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Talep Sahibi HALK GYO A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 28.08.2019

Rapor Numarasi Ozel 2019-711

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Erzurum ili, Palanddken ilgesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476
Ada 5-6-7-8-9 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlarin mevcut durum piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Kirk (40) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIl No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” hikimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” baghkl 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

HALK GYO A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-711 / 28.08.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degerinin tespiti ile en etkin ve verimli kullanim analizine yonelik
olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Uzere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kazim Yurdalan Mahallesi, Tirbe Yolu Caddesi, Palandoken/ERZURUM

Tapu Kayit Bilgisi

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

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

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

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi imar
Mudarltginde yapilan arastirmada 1/1000 Olgekli uygulama imar plani
kapsaminda TAKS : 0,30, E: 2,00, Konut + Ticari alan sinirlari icerisinde yer
almaktadir.

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

Konu tasinmazlarin bagl bulundugu Palandtken Belediyesi ve Palanddken
Tapu mudurligiinde yapilan incelemelerde tasinmazlar ile ilgili herhangi bir
kisitlayict durumu bulunmamaktadir.

KDV Haric Takdir
Edilen Mevcut

Pivasa Degeri

6.750.000,00-TL
( Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Takdir
Edilen Mevcut

Pivasa Degeri

7.965.000,00-TL
(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 farkli unsur
bulunmamaktadir.
Raporu

Hazirlayanlar

Cilem CiCEK — SPK Lisans No: 408555

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

[
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme g¢alismalari 26.07.2019 itibariyle baslanmis olup, rapor tanzimi
05.08.2019 tarihinde Ozel 2019-711 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir. 28.08.2019
tarihinde tapu kaydi glincellenerek rapor revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk GYO A.S./nin talebi izerine; Erzurum ili, Palanddéken ilcesi, Kazim Yurdalan
Mahallesi, 12476 Ada, 5-6-7-8-9 Parsel, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri
verilen tasinmazlarin mevcut durum piyasa degerlerinin tespitine yonelik degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIl No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” hikimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” baslikli 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme
Halk GYO A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda 07.05.2019
tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Cilem CICEK tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan kontrol edilerek onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan herhangi bir rapor hazirlanmamistir.

[ ]
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2. DEGERLEME SiRKETi VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lzere 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” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme 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 Sicil: 256696

Telefon :0312 467 00 61 Pbx  E-Posta: info@netgd.com.tr Web: www.netgd.com.tr

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri

Sirket Unvani__: Halk GYO A.S.

Sirket Adresi Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci_ : Mausterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 858.000.000 TL
Halka Aciklik % 20,67

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Erzurum ili, Palandéken 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 sinirlama getirilmemistir.

[ ]
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3. DEGER ESASLARI iLE DEGER VE DEGERLEME YONTEMLERINiIN TANIMI

3.1 Deger Esaslari (Deger Standartlari)
Deger esaslari (bazen deger standartlari olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi temel
dayanaklari tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve amacina
uygun olmasi, degerlemeyi gergeklestirenin yontem, girdi ve varsayim segimi ile nihai deger
goristine etki edebildigi veya yon verebildigi icin bliyiik 6nem arz etmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenin, yasa ve yonetmelikler, 6zel sozlesmeler veya baska belgeler ile
tanimlanan deger esaslarinin kullanmasi gerekebilir. Bu esaslar, amacina uygun bir sekilde
yorumlanmali ve uygulanmalidir.

Varsayilan islem tarihi degerlemeyi gerceklestirenin degerlemede dikkate alacag bilgiyi ve veriyi
etkiler. Deger esaslarinin ¢ogu Olcim/degerleme tarihinde katilimcilar tarafindan makul bir
degerlendirmeyle anlasiilmayan veya anlasilamayan bilgilerin veya pazar duyarhhginin dikkate
alinmasini yasaklar.

3.2 Deger Tanimlari
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yakimlalugin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca
saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala
sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis 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 yliktumlilGgiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan
bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger
baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde
bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli
degildir. Bu alici, 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
odemeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem
anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz
taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan
satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda
en iyi fiyatl elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara c¢ikartiima siresi
sabit bir slire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina goére degisebilir. Burada tek kriter,
varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi
gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her
birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla
basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin
avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.
Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini
satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat
kosullari altinda varhklarin 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¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir 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 sinirli sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varhigin 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 varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiiimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
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kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

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

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 6zellikleriyle 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.

UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Kirasi:

Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.

A Pazar degeri ve Pazar kirasi tanimlari haricinde Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS)
cercevesinde, makul deger, yatirnm degeri, sinerji ve tasfiye degerleri diger deger tanimlari
icerisinde yer almaktadir.

3.3 Degerleme Yontemleri
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)s,

(b) olasi degerleme yaklagsimlarinin ve yontemlerinin giigli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

A-) Pazar Yaklasimi:

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya

(c) 6nemli 6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin sec¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

B-) Gelir Yaklasimi:

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinki degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii varlik/arla ilgili bazi durumlarda, INA, varli§in kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirlintin
secilmesi (0rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi

[ ]
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(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkulliin o dénem icin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdélinerek, 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 milkin potansiyel briit geliri, ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.

C-) Maliyet Yaklasimi:

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6¢deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

Belli baslh ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden liretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin liretilmesi
icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.
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4. GENEL VE OZEL iSTATISTIKLER, MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL

PiYASA ANALIZi

4.1 Bazi Demografik Veriler ve Temel istatistikler
A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tirkiye'nin nlfusu, 2018'de bir dnceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan {ilke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK
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Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon rakami Aralik ayinda
ylzde 0,40 dustd. Yillik enflasyon ise ylizde 20,30 olarak gergeklesti. On iki aylk ortalamalara
gore ise enflasyonda ylizde 16,33 artis gerceklesti.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
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Turkiye 2010-2016 déneminde ortalama 6.3 % olan bilylime performansina sahip olmustur.
2017 yihnin ilk yarisinda 5.1 %'lik biylime gerceklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglinct ceyreginde bir onceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
blylimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

Tirkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine goére, her (g yil igin de 5.5 %
bliylimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tlrkiye 2015-2025 doneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama blyiime oraniyla OECD’ye lye (lkeler arasindaki en hizli biiyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

4.2 Genel Ekonomik Goriiniim
Tirkiye ekonomisinde 2000’li yillarin basinda yedi yil Ust (iste yasanan istikrarli bliyiime siireci
kiiresel 6lgcekte yasanan ekonomik ve finansal krizin etkisiyle 2009 yilinda kesintiye ugramistir.
Kiresel kriz sonrasinda diinya ekonomisi yavas blyime egilimi gosterirken, Tiirkiye ekonomisi
izlenen mali ve sosyal politikalar, gerceklestirilen yapisal reformlar sayesinde hizl bir toparlanma
sirecine girmistir. 2011 yihinda % 11,1 ile kriz sonrasi dénemin en yiiksek dizeyine ulasan
blylime diger yillarda dalgali ve diinya ortalamasinin lzerinde bir seyir izlemistir. 2016 yilinda
global o6lgekte yasanan durgunluk, jeopolitik ve siyasi gerginlikler ile yakin cografyamiza hakim
olan savas, darbe girisimi ve terdr olaylarinin etkisi ile bliylime hizi % 3,2 dlzeyinde kalmistir. Bu
blylime orani krizden gikis yili olan 2009 sonrasi gergeklesen en diisiik bliylime orani olmustur.
Bliyimeye tekrar hiz kazandirmak ve iktisadi faaliyetleri canlandirmak amaciyla bir dizi tedbir
uygulamaya konulmustur. Ozel sektér isbirligi ile finansmana erisimi kolaylastirma calismalari
kapsaminda TOBB Nefes Kredisi, KOSGEB ve Kredi Garanti Fonu araciligiyla saglanan krediler,
vergi indirimleri, istihdam ve Uretime yonelik tesvikler, Gretim ve ic talebi destekleyerek
ekonomideki giiclii biylmede etkili olmus ve 2016 yilinin son doneminden itibaren tekrar hizli
bir bliylime siirecine girilmistir. Bu stire¢c 2017 yili boyunca kesintisiz bir sekilde devam etmistir.
Tiirkiye ekonomisi icin 2018-2020 yillarini kapsayan orta vadeli programda 2017 yili bliyime hizi
% 5,5 olarak tahmin edilirken, yil sonunda beklentilerin Gzerinde % 7,4’lik bir bliyliime hizina
ulasilmistir. Tirkiye G20 Ulkeleri arasinda ekonomisi en hizli biylyen Ulke olmustur. 2017
yihindaki bu yiiksek oranli biylimeye, uygulanan tesvik politikalari kapsaminda saglanan kredi
kolayliklar, vergi indirimleri, istihdam tesvikleri ile i¢ tiketimde ve yatirnmlarda yasanan
canlanma, disuk baz etkisi ve kiiresel ekonomilerdeki canlanma katki yapmistir. 2017 yilinda
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tarim sektori katma degeri % 4,7, sanayi sektorl katma degeri % 9,2, insaat sektori katma
degeri % 8,9 artmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan olusan hizmetler sektoriinin katma degerinde % 10,7 ve diger hizmet faaliyetleri
katma degerinde de % 5,5 artis olmustur.

2018 yilinin Gglinch ceyregini finansal dalgalanmalarla geciren Tirkiye ekonomisinde biliyiime
Uzerindeki baskilar 2019 yili baslarinda da bir 6lclide devam edebilecek. Bu déonemde, se¢im
slirecine dair etkiler dikkat cekecektir. Mali disiplin ve siki para politikasi bu donemde de
ekonominin temel c¢ipalar olmayi siirdirecek. Yilin ikinci yarisindaysa potansiyel biylime
dizeylerine dogru giiclenme beklesek de, kiiresel bliyiime kaygilarina dair riskler bu gliclenme
egilimini sinirlayabilir.

4.3 Sektorel Veriler (Gayrimenkul, insaat, Konut vb.)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektorinin kiiresel ekonomideki payi ylizde 15 diizeyinde gergeklesirken,
Tirkiye’de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektéri, lilke ekonomisinin biiyiime ivmesi,
hikiimet politikalarinin ve yatirim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
Ulkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektoérinin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde ylizde 10, gelismekte olan Ulkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektorl, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattigi katma degerle Ulkenin en 6nemli ekonomik sektérlerinden olan
ingaat; GSYH icindeki ylUzde 9’luk paya ilave olarak dolayli olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini yizde 30’a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; dinyada ve
Tlrkiye’'de insaat sektorliiniin 6niimizdeki yillarda bliylimeye devam edecegini 6ngoriyoruz.

Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda dnemli bir performans sergileyerek Tiirkiye
ekonomisi ylizde 7,4, insaat sektori ise ylzde 8,9 oraninda blyimistir. 2018 yili ilk yarisinda
blylime verileri soyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi
olarak 2018 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore ylzde 7,3 artarken ikinci
ceyreginde oran ylzde 5,2 olmustur. Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile insaat sektori GSYH’
dan ilk ceyrekte yizde 7,9 pay alirken ikinci ¢ceyrekte bu oran yiizde 8,3’e ylikselmistir. S6z
konusu ilk yariyll igin gayrimenkul sektériiniin GSYH’dan aldigl paya bakacak olursak sirasi ile 1.
ceyrek icin ylzde 7,6 ve ikinci ceyrekte ise 6,8 diizeyinde gerceklesmistir.

[ ]
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insaat sektoriindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH’'nin éncii gdstergesi durumundadir.
Gectigimiz 16 yiIl boyunca, Tirkiye’de insaat sektorii ekonominin blylmesine paralel bir
genisleme yasamistir. Diinya Olgegi ve lGlkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektoriiniin
uygun konjonktirde daha fazla blyime olanagl bulunmaktadir. Sektor istihdam (lizerinde de
oldukca 6nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim harcamalarindaki artis,
insaat ve alt sektorleri Gizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

.
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A Turkiye’de Konut Sektorii;

Konut satiglari 2018 yili genelinde bir 6nceki yila gore ylzde 2,4 azalarak 1.375.398 adet olarak
gerceklesmistir. 2018 yilinin ilk yarisinda konut satislari gecen yilin lzerinde gerceklesmistir.
Ancak yilin ikinci yarisinda ekonomide yasanan sikintilar nedeniyle konut satislarinda énemli bir
gerileme ve dalgalanma ortaya ¢ikmistir. Buna bagh olarak yil genelinde konut satislari gegen
yilin altinda kalmistir. Ozellikle konut kredi faizlerindeki artis konut talebinde ve satislarinda
gerilemeye yol acmistir. Kamunun KDV ve harg indirimleri konut satislarinda ortaya cikan
gerilemeyi sinirlamstir.

Tirkiye genelinde konut satislarinda banka kredileri ile yapilan satislar veya bir baska deyimle
ipotekli satislar 6nemli rol oynamaktadir. 2018 yilinda ipotekli konut satislari 2017 yilina gére
ylzde 41,5 gerilemistir. Boylece 2016 yilinda 449.508 adet olan ve 2017 yilinda 473.099 adede
yukselen ipotekli konut satiglari 2018 yilinda 276.820’ye inmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda
konut kredi faizlerinin aylik ortalama ylzde 2,0'lerin lizerine ¢ikmasi ile birlikte kredili-ipotekli
konut alim talebi de kuvvetli sekilde diismistiir.

Konut Satis Rakamlari - TUIK

1500 000 1375398
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2014 2015 2016 2017 2018
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A Turkiye’de Ticari Gayrimenkul Sektorii;

OFiS/BURO - Ticari gayrimenkul kapsaminda ofis rakamlarini, Tiirkiye ofis yatirimlarinin merkezi
olan istanbul verileriyle degerlendirebiliriz. istanbul, 2017 itibariyle ofis stoku agisindan arz-talep
dengesini bozan bir konumda bulunuyor. 2015 ve 2016 vyillari arasinda ofis Gretimi blyik bir
ivme yakalarken, 2016’nin sonlarina dogru pazar doygunluga ulasti. Buna ragmen 2017 yilinda
ofis stoku blylimeye devam etti. Sunulan avantajli satis ve kiralama kosullari sayesinde talep de
beklenenin lizerinde gerceklesmesine ragmen, arzin gerisinde kalarak ofis alanlarinda bosluklar
olusturdu. istanbul’da 85.881 m? yeni ofis alaninin pazara girmesiyle toplam arz 6,08 milyon m?
'yve ¢ikmistir. 2018 yili Gglincl ¢eyrekte yeni kiralama bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla
%3,31 azalmis olup bir dnceki ceyrege gore %33,26 artis gostererek 82.178 m? 'ye ulasmistir. 3.
ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin %60,84’i MIA disinda Anadolu yakasinda, %36,72’si
MIiA’da, kalan kismi ise MIA disinda Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

istanbul ofis bélgelerinde A sinifi ofislerin ortalama kira rakamlari, 2018 yilinin ilk yarisinda, 2017
yilinin ikinci yarisina gére %0,7 ile %7,9 arasinda degisen oranlarda azalmistir. MiA bélgesi %0,7
ile ortalama kira rakamlarindaki distsiin en az oldugu bolgedir. Bolgelerdeki disiislerin genel
nedeni, azalan talep ve artan bosluk oranlari dolayisiyla kiralamalarda zorluk ¢ceken projelerin
fiyatlarini asagl ¢cekmesidir. Artan ofis stoku ve doviz kurlarindaki artis da kira fiyatlarinin
diismesinde etkili olmustur.

Hazine ve Maliye Bakanligi’'nca hazirlanan ve Ekim ayinda yirirlige giren diizenlemeye gore tim
kira sozlesmeleri £'ye donustirilecektir. Bu durum pazarin yeni diizenlemeye adapte olmasina
neden olacak ve etkileri bir sonraki ceyreklerde gézlemlenmeye baslanacaktir. (Gyoder)
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ALISVERIS MERKEZLERI (AVM ) — Tiirkiye genelinde 2017 yilsonu itibariyle 429 olan toplam AVM
sayisi 2018 ekim sonu itibari ile 448’e ulasmistir. 2018 yilsonuna kadar yeni agilacak aligveris
merkezleriyle bu sayinin 488’e ulasmasi toplam kiralanabilir alaninda 16.352.000 m? 'yi gecmesi
beklenmektedir. Ancak bir dnceki yili referans alarak sdylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan,
actlislarin ertelenmesi, insaat surecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli
nedenlerle gerceklesememektedir. 2018 3. ¢eyrek sonu itibariyla 63 ilimizde AVM bulunmakta
olup 18 ilimiz henliz daha AVM ile tanismamistir.

En fazla Alisveris Merkezine sahip iller sirasiyla; istanbul (145 adet), Ankara (38 adet), izmir (28
adet) seklindedir. Toplam kiralanabilir alan stoku 13 milyon 326 bin m? “dir. Kiralanabilir alan
acisinda incelendiginde, istanbul toplam stokun yaklasik %39’unu olusturmaktadir. Tirkiye
genelinde, ortalama 1000 kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165 m?2’dir. (Gyoder)

[ ]
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TURIZM VE OTEL - 2018 yilinin ilk 6 ayinda Tiirkiye’ye gelen 14.8 milyon yabanci turistin yapmis
oldugu harcamalar kisi basl ortalama 629 Dolar olarak belirtiimektedir. 2017 yilinin ilk 6 ayi
sonunda rakamin 592 Dolar oldugu goz oniinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi
harcamalarda artislar yasandigi gorilmektedir. Kiltir ve Turizm Bakanligi’'ndan elde edilen
verilere gére 2017 yilinin ilk 8 ayi icerisinde Tirkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi
yaklasik olarak 21,98 milyon olurken, 2018 yilinin ilk 8 ayi i¢in bu rakamin 27,02 milyon oldugu
gozlenebilmektedir. 2018 yilinin ilk 8 ayi icerisinde, Tirkiye'ye gelen 27,02 milyon yabanci
turistin %32,8’i istanbul’a, %32,4’i Antalya’ya, %7,3’'ii Mugla’ya gelmistir. Bu i¢ ili %1,5 ve
%2,5’lik paylar ile Ankara ve izmir izlemistir. Gelen turist sayilari 2017’nin ilk 8 ayi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak % 23’liik bir artis yasandigi gézlemlenmektedir. (Gyoder)

LOJISTIK — Mevcut veriler itibariyle, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde
yaklasik 9.93 milyon m? toplam depo stokunda 5.99 milyon m? ticari kullanim amacl lojistik arzi
yer almaktadir. 3C 2018 itibariyle %12 oraninda bir bosluk bulunmaktadir. insaat halindeki
projelerin hacmi ise yaklasik 977 bin m? olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin
tamamina yakini ticari kullanim amach lojistik arzi olarak gértinmektedir. (Gyoder)

YENILENEBILIR ENERJi — 2000 yilinda 27,3 GW seviyesinde olan Tiirkiye kurulu giiciinin %41’lik
kismini hidroelektrik santraller olusturmustur. Ancak s6z konusu tarihte Tirkiye'nin elektrik
portfoylinde hidrolik hari¢ yenilenebilir kaynakli elektrik Gretimi yok denecek kadar az bir yer
tutmustur. 2000’li yillarin basinda elektrik Gretiminde fosil kaynaklara bagimlilik ve 6zellikle
dogal gaz santralleri lzerinden glindeme gelen arz glivenligi endiseleri, basta yenilenebilir
kaynaklar olmak Uzere tim yerli kaynaklarin elektrik Gretimi icin degerlendirilmesi arayislarini
hizlandirmistir. 2005 yilinda ¢ikarilan ve zaman iginde glincellenen mevzuatla birlikte
yenilenebilir enerji kaynakli elektrik Gretimi desteklenmistir. Piyasa serbestlestirmesiyle birlikte
elektrik alaninda daha ¢ok rol alan 6zel sektor, yenilenebilir enerji santrallerine de ilgi
gostermistir. S0z konusu gelismelerle birlikte Tlrkiye'nin yenilenebilir enerji kurulu giicii, 2000-
2017 yillari arasinda surekli artis kaydederek 2018 yili Eyliil ayi sonu itibariyla 41 GW seviyesine
yukselmistir. Ancak hizla bliyliyen elektrik talebine paralel bicimde dogal gaz ve kémur santrali
yatirimlarinin da artmasi nedeniyle, toplam kurulu gii¢ igerisindeki yenilenebilir payi sinirli
seviyede artarak %47 oranina yikselmistir.(TSKB Sektorel Goriinim)
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Kaynak: TEIAS, TSKB Ekonomik Aragtirmalar
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Erzurum ili, Palanddken ilcesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 12476
Ada 5-6-7-8-9 parseller, Arsa vasiflidir. Tasinmazlar sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede
giineydogu yonde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlari igerisinde yer almaktadir. ilgili bélge
genellikle 1-2 katli mistakil yerlesim alanlari ve 4-5 katl koop. binalari, egitim kurumlari ve
sosyal donatilar ile yapilandirilmis olup, bélgede imarl bos arsalarda mevcuttur. ilin eski tarihli
yerlesim alanlarindan olan bolge yerlesim alani olarak genellikle diisiik ve orta gelir seviyesine

sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre

diizenleme ¢alismalari tamamlanmistir.

[ ]
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.2 Bolge Analizi
Erzurum ili Hakkinda:

a “f 3 e -
- e
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Erzurum Tarihi ile ilgili bilgiler, bolgede Alt Paleolitik Cagdan itibaren insanlarin yasadigini
belgelemektedir. Erzurum ve cevresinde Neolitik Cag (M.0O. 9000-5600) yerlesmeleri ile ilgili
bugiine dek arkeolojik veriler bulunmamaktadir. Bélgenin Kalkolitik (M.0O. 5600-3500) ve
Tunc¢ Cagr ( M.O. 3000-1200) hakkinda ¢dziim bekleyen sorunlar bulunmaktadir. Bélgede
yapilan Karaz, Pulur, Gilzelova, Sos ve Cigdemli gibi pek cok hoyik ile Cunni Magarasi’nda
yapilan arkeolojik arastirmalar bu bélgenin M.0.4000 ve 3000 yillarindan beri iskan edildigini
gostermistir.

Dogu Anadolu Bolgesi'nin en biylk kenti olan Erzurum oldukca eski bir yerlesim birimidir.
Palandoken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi acisindan biylik 6nem
kazanmistir. Tarihi yonden ¢ok zengin bir ¢cok eseri barindiran ve adeta bir kiltir merkezine
benzeyen kent glinimiizde 6nemli bir turizm potansiyeli tagimaktadir. Dogu Anadolu'nun en
biyiik 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, Bizanshlar, Sasaniler, Mogollar, ilhanlilar 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 atildig
Kongre 23 Temmuz 1919 da Erzurum'da toplamistir. Erzurum siddetli karasal Dogu Anadolu
iklimi bolgesinde yer alir. ilin yillik sicaklik ortalamasi 6.0 derece kadardir.

767.848
T%D;QT

Erzurum nafusu bir dnceki yila gore 7.372 arfmistir

Erzurum niifusu 2018 yilina gore 767.848'dir

Bu nifus, 383.435 erkek ve 384.413 kadindan olusmakiadir,
Yiizde olarak ise: %49,94 arkek, %50,06 kadindir,

[ ]
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Palandéken ilcesi Hakkinda:

Palanddken ilgemiz Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde merkez ilge olmasi
sebebiyle ilcemizin sinirlari E-80 Karayolunun Batisindan Dogu istikametine ilerlerken Erzurum
sehir merkezine girip E-23 karayolunun E-80 karayolu ile kesistigi Sosyal Sigortalar, TRT
kavsagindan baslayarak E-23 karayolunun Cat ilgemiz istikametinde yolun (st kismini (Gliney-
Batl)) yoniinde Yukari Kosk, Harput, Tuzcu, Konakl, Bérekli, Tepekdy, Kimbet, Tasligiiney,
Tekederesi, Yagmurcuk ve Aziziye Mahallelerini takip ederek ilgemize bagh Giizelyurt ve
Derebogazi koylerini gevreleyerek E-80 Karayolunun (Giiney-Dogu) istikametinde yolun Ust
tarafini  alarak Yukari Kosk, Yunusemre, Abdurrahmangazi, Kazimyurdalan, Maksutefendi,
Nenehatun, Yikilgan, Ceperli, Gulli, Sigirh, Hancigaz, Sehitler(Glney), Toparlak, Uzunahmet ve
Alibezirgan mahallerimiz ile yine ilgemize bagh olan li¢ kdylimizden birisi olan Yukari Yenice
koyuniu cevreleyerek Palandoken Daglari eteklerinin Ustlni takip ederek Toparlak yoluna ve
oradan Abdurrahman gazi tlrbesinin hemen giineyindeki Sultan sekisine, oradan Palanddken
daglari eteklerini takip ederek mera ve tarim arazilerini de icine alarak Palandéken yolu ve
Palandoken Deresini keserek 2334 rakimh Hodaklar tepesine, oradan Kirk degirmenlerin (Bogaz)
hemen dogusundaki tepenin en yliksek yerine ve oradan batidaki 2312 rakimli tepeye kadar yer
alan bolge 26 mahallesi bulunan Palandoken ilce Belediyemiz sinirlarini olusturmaktadir.
Palandéken ilcemiz 49448 hektar alana sahiptir.

Palanddken Nufusu - Erzurum

168.651

Palandoken nufusu 2018 yilina gore 168.651

Bu nufus, 83.080 erkek ve 85.601 kadindan clusmaktadir.
Yizde olarak ise” %49,24 erkek, %50,76 kadindir

[ ]
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6. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BiLGILER
6.1 Tapu Bilgileri

iL—iLCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKii

: Kazim Yurdalan-

CiLT - SAYFA NO :13/1296
ADA - PARSEL : 12476/5
YUzOLCUM :6413,01 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
TASINMAZ ID : 99307350
ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE

: ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONIM
SIRKET.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 26/08/2019-6935

iL—iLCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan-

CILT - SAYFA NO :13/1297
ADA - PARSEL :12476/6
YUzOLCUM :2357,75 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
TASINMAZ ID : 99307351
ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE

: ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONiM
SIRKET.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 26/08/2019-6935

[

]
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iL—ILCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKii

: Kazim Yurdalan-

CiLT - SAYFA NO :13/1298
ADA - PARSEL - 12476/7
YUzOLCUM : 2358,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
TASINMAZ ID : 99307352
ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE

: ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONIM
SIRKET.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 26/08/2019-6935

iL—ILCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan-

CiLT - SAYFA NO :14/1299
ADA - PARSEL : 12476/8
YUZOLCUM : 2358,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA
TASINMAZ ID : 99307353
ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HiSSE

: ER KONUT INSAAT TAAHHUT iNSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONiM
SIRKET.....1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 26/08/2019-6935

[
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iL—ILCE : Erzurum - Palanddken
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
' . :ER K'ONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZ.EMELERi
MALIK - HISSE NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYI ANONIM
SIRKET.....1/1
'Er,IiIIRTII-\l/-I\EES\/Elaf\I(SEI : SATIS / 26/08/2019-6935

6.2 Tapu Kaydi/Takyidat Bilgileri
TKGM TAKBIS Portal Sistemi’nden 28/08/2019 tarih, 10:38 alinan Tapu Kayit Belgeleri’ne gére,
rapora konu tasinmazlar Gzerinde asagidaki kayitlara ulasiimistir. Tapu kayitlari rapor eklerinde
sunulmustur.

Beyan Bilgileri:

- Askeri yasak ve glivenlik bolgesi icinde kalmaktadir. ( 25/01/2007 — 941 ) (Tasinmazlar tizerinde
mistereken) (Yapilacak yapilar igin izin alinmasi gerekmektedir. )

Serh Bilgileri: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehin Bilgileri: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

irtifak Bilgileri: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.3 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin GYO portféyiine
alinmasina SPK mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis
S6z konusu tasinmazlar Gzerinde “Askeri Yasak ve glivenlik boélgesinde kalmaktadir “ beyani
bulunmakta olup yapilasma igin ilgili askeri kurumdan izin alinmasi gerekmektedir.

6.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu parseller son ¢ yillik donemde herhangi bir alim/satim veya imar degisikligine
ugramamistir.

[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 23 | 40



S
b 4 HALKCYO)
RUMSAL "Ir-'. AL L

EGERLEME

6.5 Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel
olup olmadigi hakkindaki goriis
S6z konusu tasinmazlarin GYO portféylne alinmalarinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

oxa

6.6 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 ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi
Degerleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapi ya da yapilasma bulunmamaktadir.

6.7 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin
ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu rapor igeriginde proje ve bagimsiz bolim degerlemesi olmayip arsa degerlemesi
olarak diizenlenmistir.

6.8 Arsa-Arazi Durum Bilgileri

Degerlemeye konu 12476 Ada 5 Parsel tapu kayitlarina gére 6413,01 m2 yizolgcimine sahip,
12576 Ada 6 parsel tapu kayitlarinda goére 2357,75 m? yuzolgiime sahip, 12576 Ada 7 parsel
2358,00 m? yizoélgiime sahip, 12576 Ada 8 parsel 2358,00 m? yiizlciime sahip, 12576 Ada 9
parsel 8463,59 m? yiizdlciime sahiptir. ilgili tasinmazlar komsu parsellerdir. Geometrik olarak
yaklasik dikdortgen, jeolojik olarak 2.deprem bolgesinde ve topografik olarak ise diz bir arazi
yapisina sahiptirler. Parsellerin tapu kayitlarinda arsa hissesine yonelik herhangi bir kira serhi
bulunmamaktadir.

6.9 imar Durum Bilgisi ve Plan Notlar/Aciklamalar
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biyiksehir Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan
arastirmada 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda tasinmazlar icin yapilasma kosullari
Konut + Ticaret alaninda yer aldigi E: 2,00, TAKS : 0,30 oldugu bilgisi 6grenilmistir. Parsellerin
kamusal alana terki bulunmamaktadir.

6.10 Konum Tespiti/Kadastral ve CBS Durum Bilgisi
S6z konusu tasinmazlarin bulundugu parsel, TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi yardimiyla ve
imar / kadastro paftasi 6rnegiyle ¢akistirilarak ve yerinde yapilan tespitlerle konumun dogrulugu
teyit edilmistir. Parselin CBS goriintileri konum sekmesine eklenmistir.

6.11 Yasal incelemeler, izinler, Proje ve Ruhsat Bilgileri
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Palanddken Belediyesi imar Mdudirliginde yapilan
arastirmada;

Mimari Proje Tarih/No:
Bulunmamaktadir.
Yapi Ruhsati Tarih/No:
Bulunmamaktadir.

Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No:

Bulunmamaktadir.

[ ]
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12 Yasal Kisithilik Durumu
Palandtken Belediyesinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazlar igin herhangi bir kisitlilik
hali bulunmamaktadir.

6.13 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri ile Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemeye konu 12476 Ada 5 Parsel tapu kayitlarina gére 6413,01 m2 yizolgimiine sahip,
12576 Ada 6 parsel tapu kayitlarinda gére 2357,75 m? yiz6lcime sahip, 12576 Ada 7 parsel
2358,00 m? yizdlcime sahip, 12576 Ada 8 parsel 2358,00 m? yuzolcime sahip, 12576 Ada 9
parsel 8463,59 m? yiizdlglime sahiptir. ilgili tasinmazlar komsu parsellerdir.

Degerleme konusu parseller geometrik olarak yaklasik dértgen sekle sahip, topografik olarak diz
bir arsa yapisina sahipken jeolojik olarak 2.dereceden deprem bdlgesinde yer almaktadir.
Parseller {izerinde halihazirda herhangi bir yapi ya da yapilasma bulunmamaktadir. Mahallen
yapilan incelemelerde parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir ¢it, tel 6rgli vb unsur
bulunmadigi goézlemlenmistir. Tasinmazlar sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede gilineydogu
ydnde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlari icerisinde yer almaktadir. ilgili bolge genellikle
1-2 katli mustakil yerlesim alanlari ve 4-5 katli koop. binalari, egitim kurumlari ve sosyal donatilar
ile yapilandiriimis olup, boélgede 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. Bélgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre dizenleme
calismalari tamamlanmistir.

6.14 Degerleme islemini Olumsuz Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz etkileyen veya sinirlandiran herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.15 Olumlu/Olumsuz Ozellikler ve SWOT Analizi
Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler
imarli bolgede yer almalari Sehir merkezine uzak mesafede olmasi

Ticari ve Yaya aksi yoniinden iyi konumda

bulunmas! Piyasalarda yasanan durgunluk

Cadde cepheli konumunda olmasi -

Firsatlar Tehditler

Bolgede 6zellikle marka butik otel konseptinde

i . Sektorel ve Ekonomik dalgalanmalar
yeni otel binasinin az olmasi.

Sehrin turistik ve eglence bodlgelerine yakin

Dévi N ..
konumda yer almasi Oviz paritesinin ¢ok degisken olmasi

Ana vyola cepheli olmasi sebebiyle reklam
avantajl olmasi

[ ]
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7. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi KULLANILAN VERILER, DEGERLEME CALISMASI VE DEGER
ANALIZLERI

7.1 (Pazar Yaklasimi ve Emsaller) Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis
bedelleri ile bunlarin secilmesinin nedenleri

Pazar arastirmasi ile tasinmazlarin bulundugu bélgede ve yakin cevresinde ayni/farkh nitelik ve
kullanim amacindaki tasinmazlar emsal olarak alinmis, nitelik ve nicelik yonleriyle uygun
diizeltmeler yapilmistir.

Rapora Konu
Tasinmazlar

EMSALLER

[E:1 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan ana yol cepheli TiCK imarh 1.100 m2
arsa yuzoélgiimiine sahip arsa icin halihazirda 470.000 TL bedel istenmektedir. ( 427 TL/m2 x 0,85
p.p x 0,85 konumi =310 TL/m2 ) Gergek satista pazarligin yiksek olabilecegi belirtilmistir.

Saray Emlak : 0 (555) 061 86 25

[E:2 Satiik Mesken] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, yaklasik 20 yillik bina dahilinde, 3.kat,
2+1, 90 m2 kullanim alanina sahip oldugu disiinilen mesken halihazirda 90.000 TL bedelle
satiliktir. ( 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 bolgede ara parselde konumlu konut imarli 193,86
m2 parsel igin 50.000 TL istenmektedir. Emsalin konum dezavantaji ve yapilasma dezavantajl
tasinmaza gore degerini olumsuz yonde 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) 975 98 01

[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 26|40



O
"SW ¥ HALKCG YO

[E:4 Satiik Mesken] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan yeni tarihli bina dahilinde, zemin
katta konumlu, 150 m2 kullanim alanina sahip oldugu distinilen mesken halihazirda 156.000 TL
bedelle satiliktir. Emsal, kattaki konum itibariyle dezavantajhidir. ( 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:7 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlarla ayni bélgede ayni cadde lzerinde yr alan 2 kat konut alan
imarina sahip oldugu beyan edilen 200 m2 arsa halihazirda 100.000 TL bedelle satilktir. Emsal,
konum itibariyle ylksek serefiyeli olup fiyatinin oldukga yliksek beyan edildigi diisintilmektedir. (
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 goriismede, bolgede ilgili cadde Uzerinde ticari hareketliligin duslik oldugu, bu sebeple
dukkan sayisinin ¢ok az oldugu olabilecegi, benzer imarli arsalarin da 300 TL/m2 — 350 TL/m2
civari satis kabiliyetinin olacag bilgisi edinilmistir.

Elit Erzurum Gayrimenkul: 0530 662 80 70

7.2 Pazar Yontemi Analizi

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlarin konumlari ve mevcut imar durumlari da goz 6niinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 300-TL ila 350-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oraninin diisiik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bolgede benzer arsalarin coklugu tasinmazin degerine olumsuz yonde etki etmistir.

Bilgi amagli olarak 12476 ada 9 parsel i¢in proje gelistirme yontemi kullanilmistir. Bélgede kat
karsihgr calisma tercih edilmemesi sebebiyle en disik kat karsiligi ¢alisma orani Gzerinden
hesaplama yapilmistir. Emsal izerinden hesaplanan alana yaklasik %20 oraninda ortak alan ve
balkon ¢ikmalari eklenmistir. Bolgede ticari hareketliligin yok denilecek kadar az olmasi
sebebiyle tamami konut olacagi varsayimi ile proje gelistirilmistir. Tasinmazlarin birbirine komsu
parsel olmalari g6z oniinde bulundurularak 12476 ada 9 parsel i¢in proje gelistirilmis alan ve
konumuna gore diger parsellere indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

** 12476 ada 6 parselin kose konumda olmasi avantajdir. 12476 ada 5 parselin sokak cepheli
olmasi sebebiyle birim degeri duslktiir. 12476 ada 9 parselin alaninin 7 ve 8 parsele gore
yaklasik 3 kat bliylik olmasi birim degerinde olumsuz yénde etki etmistir.

DEGERLEME TABLOSU
L BiRiM DEGE .
ADA PARSEL NITELIK ALAN (M2) IRIM DEGER DEGER (TL)
(TL/m2)

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 8 ARSA 2.358,00 330,79 & 780.000,00 &
12476 9 ARSA 8.463,59 313,11% 2.650.000,00 &

[ ]
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Ekspertize konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu

yontem kullanilmamistir.

7.4 Gelir Yontemi Analizi
Tasinmazin gelir getiren bir miilk olmamasi sebebiyle bu yontem mevcut tasinmaz igin

kullanilmamustir.

7.5 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri
S6z konusu tasinmazlarin degerlemesi yapilirken Pazar yontemi esas alinmistir.

7.6 Kullanilan degerleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yontemlerin segilmesinin nedenleri

Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde tanimlanan yodntemler kullanilarak rapor
hazirlanmistir. Yontemler, 3.madde de detaylariyla agiklanmistir. Konu tasinmazlar Gzerinde kat
miilkiyeti tesisi olmasi sebebiyle degerlemede “Pazar Analizi Yontemi” esas alinmistir.

7.7 Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri
Bilgi amacli olarak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirme yontemi kullaniimistir. Bélgede kat
karsihg calisma tercih edilmemesi sebebiyle en disik kat karsiligi ¢alisma orani Gzerinden
hesaplama yapilmistir. Emsal lizerinden hesaplanan alana yaklasik %20 oraninda ortak alan ve
balkon ¢ikmalari eklenmistir. Bolgede ticari hareketliligin yok denilecek kadar az olmasi
sebebiyle tamami konut olacagi varsayimi ile proje gelistirilmistir. Tasinmazlarin birbirine komsu
parsel olmalari g6z 6niinde bulundurularak 12476 ada 9 parsel icin proje gelistirilmis alan ve
konumuna gore diger parsellere indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

(E:2,00 - TAKS: 0,30 KONUT + TICARET ALANI )

12476 ADA 9 PARSEL iGIN BILGI AMAGLI HAZIRLANMIS PROJE GELISTIRME TABLOSU

Kat Karsihigi 20% Yapi Birim Maliyeti Mesken

Arsa Alani 8463,59 700,00 Alani Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS 0,3 Proje Maliyeti 150,00 112,000 1.200,00
KAKS 2 14.218.831,20

Ruhsat Alani | 20312,62 20.160.000,00

Toplam Ciro

20.160.000,00

DUKKAN / TICARI

Arsa Sahibine Diisen Degeri 4.032.000,00 Alani 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

Arsa Degeri

2.620.800,00 £

Kat Karsiligi Yontemine Gore Karhilik Orani

Diikkan Var mi?

Miiteahhite Maliyet

14.218.831,20

Miteahhit Geliri

16.128.000,00

Kar /Zarar 1.909.168,80
Arsayi Satin Alarak Proje Bedd 16.839.631,20
Miiteahit kan 3.320.368,80
Karlilik Orani 0,1972

**Bglgede yapilan arastirmalarda kat

karsiigr calisma olmad

191 tespit edilmis

olup minimum dizeyde kat karsihg
anlasma yapilacagi varsayilmistir.

** Bolgede herahngi bir

olmamasi sebebiyle tamami konut olacagi

ticari hareketlilik

varsayilarak proje gelistirilmistir.

[
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7.8 Kira degeri analizi ve kullanilan veriler

S6z konusu degerleme calismasi piyasa deger tespitine yonelik olup, bdlgedeki benzer nitelikteki

gayrimenkullerin kiralanmadiklari tespit edilmistir.

7.9 Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi
Degerlemeye konu gayrimenkulleri ve buna bagh haklar acisindan herhangi bir kisit ve risk
olusturabilecek bir kayda rastlanmamustir.

7.10 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuclar
Tasinmazlar arsa vasifli olup bolgede kat karsiligi satis olmamasi nedeniyle proje gelistirme
yapiimamistir.

7.11 En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifli olup Uzerlerinde herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

7.12 Misterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tasinmazlarin misterek veya bolinmis kismi bulunmamaktadir.

7.13 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari
Tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi ile yapilacak herhangi bir proje
bulunmamaktadir.

8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Pazar yonteminden saglanan veriler ile bolgede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen bilgiler
Isiginda emsaller dogrultusunda tasinmazlara mevcut durum degeri takdir edilmistir.

8.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Bu degerleme cgalismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus
S6z konusu parselde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmazlarin GYO portféyiline alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

[ ]
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9. SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gyo A.S.’nin talebi (izerine; Erzurum ili, Palandéken ilgesi, Kazin Yurdalan
Mabhallesi, 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
mevzuati kapsaminda kullanilabilecek sekilde asgari unsurlari iceren bu rapor tarafimizca
hazirlanmustir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Mevcut Durum Piyasa
Deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve
arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat,
ilcenin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu, yapilarin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana
yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate
ahinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet dislrici mispet menfi tim faktorler géz 6niinde bulundurularak
yapilmistir.

9.2 Nihai Deger Takdiri
S6z konusu tasinmazlarin degerlemesi Pazar analizi yontemi ile hesaplanmistir.

v Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yontemi ile hesaplanan mevcut piyasa satis
dederi; TOPLAM: 6.750.000-TL_ (Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 7.965.000,00-TL dir.

Saygilarimizla,

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,5949 TL ve 1€: 6,2117 TL dir.

LA LN R

Cilem Cicek Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408555 SPK Lisans No: 401418

[ ]
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10. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi tcret, raporun herhangi bir bolimiine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

11. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgesi

A Uydu, Konum ve CBS Gorlintileri
A imar Durum Belgesi

A Yapi Ruhsati

A Yapi Kullanim izin Belgesi

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

[ ]
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugluren; ERDENIZ BALIKGIOGLY

! 1747100067 T4

20190828-019-FO0B37

E}m

|Ana Taginmaz 12476/8
lon307351 . 2357 75
ERZURUMPALANDOKEN _|Ane Tesinmez Niefic ARSA
Palandoken TM
KAZIM YURDALAN M
131207
aketif
Taginmaz ( $erh / Beyan / Irtifak )
Tip__[5.81. Metin [MaiikLohtar Toals lglom Torkin loiom
Yakutiva TM Acken Yasak
Bolgeler ve Glvenlik
Beyan |Askan yasak ve giiveniik hSlgest iginda kalmaktadir |Balgaien Befitmesinin
Tecisi Yev: 1084 Tarih:
29/01/2007
Maikiyet
SistemiNo | Mallk Tio/ IstrekNo._|Pay/ Payda_|Te Idem
(SN.E012108) ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT O
405081430 MaLZEMELER! NAKLIYE VE MADENCILIK TIGARET VE Payh Malkiyet | |1/1 il "‘" I YA
SANAY] ANONIM SIRKETI VKN.3350571917 6935 Tail: 26/08/2019

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan; ERDENIZ BALIKGIOGLY Tarth; 28/08/2018 10:39
frizssae e -~ |
174719090784 20190826-018-F00852 78 |
Ana Taginmaz l&m 1247677
99307352 Yozhigm (m": 2358.00
ERZURUIMPALANDOKEN |Ana Tagmmaz NEsilc ARSA
Palandtken TM
KAZIM YURDALAN M
131298
Aktit
Taginmaz ( Serh / Bayan / Irtifak )
r i | Py
Yakutiye TM Askes Yasak
Bolgaler ve Givenlik
Beyan |Aaken yasak va glvanlik bblgesi ginde kalmaktadir. Balgelan Babrimasinin
y Y 9 s Tea?:i Yev. 1084 Tanh:
25/0172007
Maikiyet
Maik Tosie lglom orkin Iglem
(SN:8012108) ER KONUT INSAAT TAAHHUT | b o B,
496080025 |MAL JEMEL ERT NARLIVE Ve MADENCILIK TICRREY VE  [Payh Matkyet/ |1/ 1 Bianofion i oy
SANAY| ANONIM SIRKETI VKN 3380571017 WM 6934 Tarih: 26/08/2019

[
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KURUMSAL et
DEGERLEME
TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturen; ERDENIZ BALIKGIOGLU Tarih: 26/06/2018 10:38
Imm [Detontho |
174719020794 |20190828-919-F00804 paze |
Ana Teynmar |Ada / Parsel, 124768
98307353 : |23z8.00
ERZURUM/PALANDOKEN ARSA
| PalandSien TM
KAZIM YURDALAN M
1411200
Ak
Taginmaz ( Serh / Bayan / Irtifak )
[Tesis lsiom Terion Iniem
Yasutlys TM Ascer| Yasak

Bevan (Asken yasak ve glvenlix bolges ignde kalmaktadic

Baigalar ve Gavenlk
Boigele Belirtmesinn
Tesis) Yeu: 1084 Tanh:
2010172007

Tip / IgtiraktNo

(SN'E012108) FR KONUT INSAAT m.r (7 INSAAT
MALZEMELERT NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE
_|SANAYI ANONIM SIRKETI VKN 3360571917

Payh Milkiyet |

Patanddken THM Saliy Yev
6931 Tanh 260872019

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU Tarih: 28/08/2018 10:40
Mekbuzio [BagvuruNo |
[174719006817 20190825-919-F00887 [sse1 ]
Ane Tagnimaz 1247000
99307354 YOedigm ( m: 8403.59
ERZURUMPALANDOKEN na Taginm ARSA
Polanddken TM
KAZIM YURDALAN M
14/1300
Akbl
Taginmaz ( Sarh | Bayan / Irtifak )
- T = ey
Yahkutiye TM Askerl Yasak
Bilgelar ve Givenlik
|Beyan |Askesri yasak ve glvenlik boigesi icinde kalmaktadir Boigeleri Belirtmasinin
| Tesisi Yev; 1084 Tarih:
20/01/2007
Malkdyet
| SN:8012108) ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT I: ; ;
405074105 UIAL ZEMELERT NARLIVE VE MADENCILIK TIGARET VE  |Payh Matkiyst / [1/1 ar e T S e
| SANAY| ANONIM SIRKET] VKN 3360571217 -

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 33|40



NORUNEAL (K HALKCG YO
DEGERLEME

TAPU KAYIT ORNEGI
Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKGIOGLU Tarih: 2RO A 10:41
— = — 1
!1?4'?19!}'3682? 20190828 818-FO0210 D682 ]
" Ana Tapinmaz [Ada / Parsat 12470/5
{99307350 O (. |6413.01
ERZURUM/PALANDOKEN \na Teginmaz Nit |aRsa
Palandoken TM
KAZIM YURDAL AN M
131796
Axhif
Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
Yakutye TM Askad Yasak
Bilgele ve Gavenik
Beyan |Asker yasak ve glvenlik balgesi iginde kalmakiadr. Baigelar Belitmesinin
Tesial Yev. 1084 Tarih.
29/01/2007
Maikiyet
SN smnms} ER KONUT INSAAT TAAHH T Palanddkan T Sates Yeu:
496071861 Lc LER] MAKLIYE Y muawdunlc ET VE Payn Molkiyet | |1 R L Bl
‘ S RNONIN §1mr£'r| e e ' 5950 Tarih 26/08/2019

KENT REHBERi GORUNTUSU

[

J
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iMAR DURUMU VE CBS GORUNTUSU

A463.00m2
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TASINMAZDAN GO
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NORUNEAL (K HALKCG YO
DEGERLEME

g ol
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Sayt 1 B.02.1.SPK.0.15- 420 th.1172009

Konu :

124

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
7. Cad. (Agkabat Cad.) 64/8 Bahgelievler-ANKARA

[lgi: 25.08.2009 tarihli basvurunuz,

lgi'de kayith yazimizda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayil “Sermaye
Piyasast Mevzoat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Almmalarina  [liskin Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti vermek (izere listeye alinma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organi'mn 13.11.2009 tarihli toplantsinda; anilan talebinizin
olumiu karsilanmasina karar verilmistir: Bu gercevede;

A)Sermaye pivasast mevzual uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyvetleri
kapsarminda Tebli hikimlering uvulmas gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas mevzuals
uyarinca yaptlan degerleme islemlerinde, degerlemeyi vapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylrtirlige girmis bulunan Seri: VIIT, Noé5 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasy
Degerleme Standartlary Hakkinda Tebli ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlaning aynen uymalarimin ve bunlan uygulamalarinm zorunlu ofduga,

B) Sermaye piyasasi mevzuatt  kapsaminda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevauata aykin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmaniz yoluna
gidilebilecegi.

C) Kurulumuz web sayfasinin gayrimenkul degerleme sitketleri béliminde “genel
duyurular ve uyanlar™ baghkli kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina vygun
olarak tarafinizea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfismin ilgili
boltimiinde yer verilmesi ve glincel tutulmas: gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Daire Bagkani

MERKET [Fskzter Yy 81060 M- 155 NSSI0 ANCARA Tl (110) 229050 Faad (110) 200 9000 Ayrrit Ll s et
ISTANBUL TENSTLENIG] rurtne Mah. Acteical ot Mat1S 0GP Oxf ISTANRR T (200) BIOSE 00 Fabs: (0 104 5500 wemtecspd gows
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UMSAL

KU
BEGERLEME

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarh : 04.08.2010 No: 401418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kuruli'nun Serd: VI, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisansiama ve Sicll Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblg"l uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Deferleme Uzmanh Lisansim almaya hak kazanmigtr,

Ikay ARIKAN L NeveatfOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

*SL

Tarih : D7 022018 No ; HUBH5S

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasan Kuntlo'non “Sermaye Plyagasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicl Totmaya lliskin Esaslar Hakkmda Teblig™ (VIF-1287) uyannca I

Cilem CICEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

fit HARLIML

LESANSLAMA VE Il MEG0R

]
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