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Rapor Numarasi Ozel 2019-653

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Erzurum ili, Palanddken ilcesi, Solakzade Mahallesi, 12581 Ada 1
Parsel ve 12580 Ada 1 Parsel, Arsa vasifli tasinmazlarin mevcut durum piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Otuz Yedi (37) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

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” hiikiimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” baslikli 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak hazirlanmigtir.
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DEGERLEME
YONETICi O6ZETi
Talep Sahibi HALK GYO A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-653 / 28.08.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

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

Tasinmazin Acik
Adresi

Solakzade Mahallesi, ibrahim Polat Caddesi, Palandéken/ERZURUM

Tapu Kayit Bilgisi

Erzurum ili, Palanddken ilcesi, Solakzade Mahallesi, 12580 ve 12581 Ada 1
Parseller, Arsa vasifh tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

S6z konusu 12580 ve 12581 ada 1 parseller Gzerinde herhangi bir yapi ya da
yapilasma bulunmamaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biyiiksehir Belediyesi imar
Midurliginde yapilan arastirmada 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani
kapsaminda TAKS : 0,40, E: 2,00, Ticari alan sinirlari icerisinde yer almaktadir.
ilgili bélge kentsel ddniisiim ve gelisim alani sinirlari icerisinde kalmaktadir.

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

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Palanddken Belediyesi ve Palanddken Tapu
mudirlGgiinde yapilan incelemelerde tasinmazlar ile ilgili herhangi bir kisitlayici
durumu bulunmamaktadir.

KDV Haric Takdir
Edilen Mevcut

Pivasa Degeri

7.600.000,00-TL
( Yedi Milyon Alti Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Takdir
Edilen Mevcut

Piyasa Degeri

8.968.000,00-TL
(Sekiz Milyon Dokuz Yiiz Altmis Sekiz Bin

Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda

Aciklama degerleme tarihi itibariyle risk yaratacak herhangi bir farkhh unsur
bulunmamaktadir.
Raporu

Hazirlayanlar

Cilem CIiCEK — SPK Lisans No: 408555

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

]
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme g¢alismalari 17.07.2019 itibariyle baslanmis olup, rapor tanzimi
24.07.2019 tarihinde Ozel 2019-653 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 lizerine; Erzurum ili, Palanddken ilcesi, Solakzade Mahallesi,
12580 ve 12581 Ada 1 Parsel, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa degerinin Turk
Lirasi cinsinden tespiti raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tGzere, 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 sayilh “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hikimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
baslikli 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karan 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 CIiCEK 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 lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan herhangi bir rapor hazirlanmamistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

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.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayih 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 Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci__: Musterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektorinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte 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, Palanddken ilgesi, Solakzade Mahallesi, 12580 ve 12581 Ada 1 Parseller,
Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ligkin
hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

[ ]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6|37



mailto:info@netgd.com.tr
http://www.netgd.com.tr/
http://www.netgd.com.tr/

&

RORUNTAL ¥ HALKG YO
DEGERLEME

3. DEGER ESASLARI iLE DEGER VE DEGERLEME YONTEMLERINiN 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 gorevinin sartlarina ve amacina
uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim secimi ile nihai deger
gorusline etki edebildigi veya yon verebildidi icin bliyik 6nem arz etmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenin, yasa ve yonetmelikler, 6zel sdzlesmeler 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 Olciim/degerleme tarihinde katiimcilar tarafindan makul bir
degerlendirmeyle anlasilmayan veya anlasilamayan bilgilerin veya pazar duyarlihiginin dikkate
alinmasini yasaklar.

3.2 Deger Tanimlari
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimluligin, 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 gérilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller
veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi 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 yukimlulGgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercgek 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 tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari 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 alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis 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
o0demeyecektir. 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 i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.
istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik
pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil
sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli
satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagli 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 varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak 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 fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli
sayida pazar katiimcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara
¢ikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul 6lglilerde 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 diistigl bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir
satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat 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¢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 katihmcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhdin 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 katiimcisinin 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 kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
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goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, 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 gore en gegerli 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 igin
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 tiim deger unsurlarinin goz
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 ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin 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 timi, 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 varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seg¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde 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 ydntemin 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 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir 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 gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi 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
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin 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 goziyle degeri etkileyen ¢ok 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 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 akislari, 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 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 Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina béllnerek, 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
mulkin potansiyel brit 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 varligin 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 6nemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlig
bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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 katihmcilarin, varligin,
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 Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi
icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

4. GENEL VE OZEL iSTATISTIKLER, MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASA ANALIzZi
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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;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK
30
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Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara goére enflasyon rakami Aralik ayinda
ylzde 0,40 distu. Yillik enflasyon ise ylizde 20,30 olarak gerceklesti. On iki aylik ortalamalara gore
ise enflasyonda ylizde 16,33 artis gerceklesti.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

[

]
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Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama 6.3 % olan biiylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinin ilk yarisinda 5.1 %’lik blylime gergeklesmistir.

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Giclincl ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blylmesi
%5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir 6nceki ¢eyrege
gore %1,1 daraldu.

Tlrkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her (g yil icin de 5.5 %
bliyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Tirkiye 2015-2025 doéneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama blylime oraniyla OECD’ye (ye Ulkeler arasindaki en hizli bliyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

4.2 Genel Ekonomik Goriinim
Tirkiye ekonomisinde 2000’li yillarin basinda yedi yil Ust liste yasanan istikrarli bliyime sireci
kiresel 6lgekte yasanan ekonomik ve finansal krizin etkisiyle 2009 yilinda kesintiye ugramistir.
Karesel kriz sonrasinda diinya ekonomisi yavas blyime egilimi gosterirken, Turkiye ekonomisi
izlenen mali ve sosyal politikalar, gerceklestirilen yapisal reformlar sayesinde hizl bir toparlanma
surecine girmistir. 2011 yilinda % 11,1 ile kriz sonrasi ddnemin en yiiksek diizeyine ulasan biliylime
diger yillarda dalgali ve dinya ortalamasinin Gzerinde bir seyir izlemistir. 2016 yilinda global
Olgekte yasanan durgunluk, jeopolitik ve siyasi gerginlikler ile yakin cografyamiza hakim olan
savas, darbe girisimi ve teror olaylarinin etkisi ile blylime hizi % 3,2 diizeyinde kalmistir. Bu
blylime orani krizden ¢ikis yili olan 2009 sonrasi gerceklesen en disik bliyime orani olmustur.
BlyUmeye 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 i¢ talebi destekleyerek ekonomideki
glcli buyimede etkili olmus ve 2016 yilinin son doneminden itibaren tekrar hizli bir biyime
slrecine girilmistir. Bu slire¢ 2017 yil boyunca kesintisiz bir sekilde devam etmistir. Tiirkiye
ekonomisi icin 2018-2020 vyillarini kapsayan orta vadeli programda 2017 yili bdylime hizi % 5,5
olarak tahmin edilirken, yil sonunda beklentilerin izerinde % 7,4’lik bir biyime hizina ulagiimistir.
Tirkiye G20 (lkeleri arasinda ekonomisi en hizl biylyen Ulke olmustur. 2017 yilindaki bu yiiksek
oranli blyimeye, uygulanan tesvik politikalari kapsaminda saglanan kredi kolayliklar, vergi
indirimleri, istihdam tesvikleri ile i¢ tiketimde ve yatirimlarda yasanan canlanma, diislik baz etkisi
ve kiresel ekonomilerdeki canlanma katki yapmistir. 2017 yilinda tarim sektoéri katma degeri %
4,7, sanayi sektorli katma degeri % 9,2, insaat sektori katma degeri % 8,9 artmistir. Ticaret,
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ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin
katma degerinde % 10,7 ve diger hizmet faaliyetleri katma degerinde de % 5,5 artis olmustur.

2018 yilinin Gglinch ¢eyregini finansal dalgalanmalarla geciren Tirkiye ekonomisinde bliyiime
Uzerindeki baskilar 2019 yili baslarinda da bir 6lciide devam edebilecek. Bu dénemde, secim
slrecine dair etkiler dikkat cekecektir. Mali disiplin ve siki para politikasi bu donemde de
ekonominin temel cipalari olmayi siirdirecek. Yilin ikinci yarisindaysa potansiyel biylime
dizeylerine dogru gliclenme beklesek de, kiiresel bliyiime kaygilarina dair riskler bu gliclenme
egilimini sinirlayabilir.
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4.3 Sektorel Veriler (Gayrimenkul, insaat, Konut vb.)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektorinin kiresel ekonomideki payi ylzde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tirkiye’”de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektérii, llke ekonomisinin biiyiime ivmesi,
hikimet politikalarinin ve yatirrm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
Ulkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektorinin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde yiizde 10, gelismekte olan llkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektorl, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattigl katma degerle llkenin en 6nemli ekonomik sektérlerinden olan insaat;
GSYH icindeki ylzde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile ekonomideki
payini yiizde 30’a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve Tirkiye'de insaat
sektorinin 6niimuzdeki yillarda bliyiimeye devam edecegini dngoériyoruz.

Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda énemli bir performans sergileyerek Tiirkiye
ekonomisi ylizde 7,4, insaat sektori ise ylizde 8,9 oraninda blylimustdr. 2018 yili ilk yarisinda
blylime verileri soyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi
olarak 2018 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore ylzde 7,3 artarken ikinci
ceyreginde oran ylzde 5,2 olmustur. Ayni donem itibariyla cari fiyatlar ile insaat sektori GSYH’
dan ilk ceyrekte yizde 7,9 pay alirken ikinci ceyrekte bu oran yiizde 8,3’e yikselmistir. S6z konusu
ilk yariyil icin gayrimenkul sektoriiniin GSYH’dan aldig1 paya bakacak olursak sirasiile 1. ceyrek igin
ylzde 7,6 ve ikinci ¢ceyrekte ise 6,8 diizeyinde gerceklesmistir.

[ ]
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insaat sektoriindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH’nin 6ncii géstergesi durumundadir.
Gectigimiz 16 yiIl boyunca, Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin blylimesine paralel bir
genisleme yasamistir. Diinya Olcegi ve Ulkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektorinin
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 satislari 2018 yili genelinde bir 6nceki yila goére ylizde 2,4 azalarak 1.375.398 adet olarak
gerceklesmistir. 2018 yilinin ilk yarisinda konut satislari gecen yilin tGzerinde gerceklesmistir. Ancak
yihnikinci yarisinda ekonomide yasanan sikintilar nedeniyle konut satislarinda dnemli bir gerileme
ve dalgalanma ortaya ¢ikmistir. Buna bagli 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 ¢ikan gerilemeyi sinirlamistir.

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

Konut Satis Rakamlari - TUIK
1500 000 1375398
+
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A Tirkiye’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 yillari arasinda ofis tretimi bliylk bir ivme
yakalarken, 2016’nin sonlarina dogru pazar doygunluga ulasti. Buna ragmen 2017 yilinda ofis
stoku blylimeye devam etti. Sunulan avantajl satis ve kiralama kosullari sayesinde talep de
beklenenin Uzerinde 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?
'ye ¢ikmistir. 2018 yili Giglincl ¢ceyrekte yeni kiralama bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla %3,31
azalmis olup bir 6nceki ceyrege gére %33,26 artis gostererek 82.178 m?2’ye ulasmistir. 3. ceyrekte,
metrekare bazinda anlasmalarin %60,84’i MiA disinda Anadolu yakasinda, %36,72’si MiA’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 dislislerin genel
nedeni, azalan talep ve artan bosluk oranlari dolayisiyla kiralamalarda zorluk ¢eken projelerin
fiyatlarini asagi ¢ekmesidir. Artan ofis stoku ve doviz kurlarindaki artis da kira fiyatlarinin
diismesinde etkili olmustur.

Hazine ve Maliye Bakanligi’'nca hazirlanan ve Ekim ayinda yurirlige giren diizenlemeye gore tim
kira sozlesmeleri £'ye donlstirilecektir. 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 acgilacak alisveris
merkezleriyle bu sayinin 488’e ulasmasi toplam kiralanabilir alaninda 16.352.000 m? ’yi gegmesi
beklenmektedir. Ancak bir dnceki yili referans alarak soylenebilir ki beklenen kiralanabilir alan,
acilislarin ertelenmesi, insaat siirecindeki aksakliklar ya da fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli
nedenlerle gerceklesememektedir. 2018 3. ¢eyrek sonu itibariyla 63 ilimizde AVM bulunmakta
olup 18 ilimiz heniliz 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 basi ortalama 629 Dolar olarak belirtilmektedir. 2017 yilinin ilk 6 ayi
sonunda rakamin 592 Dolar oldugu goz o6nilinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basl
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’li Antalya’ya, %7,3’i Mugla’ya gelmistir. Bu (¢ 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’luk bir artis yasandig1 gozlemlenmektedir. (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 giiciniin %41’lik
kismini hidroelektrik santraller olusturmustur. Ancak s6z konusu tarihte Tirkiye'nin elektrik
portfoylinde hidrolik hari¢ yenilenebilir kaynakl elektrik Gretimi yok denecek kadar az bir yer
tutmustur. 2000’li yillarin basinda elektrik tGretiminde fosil kaynaklara bagimlilik ve 6zellikle dogal
gaz santralleri Gzerinden giindeme gelen arz giivenligi endiseleri, basta yenilenebilir kaynaklar
olmak Uzere tim vyerli kaynaklarin elektrik Gretimi icin degerlendirilmesi arayislarini
hizlandirmistir. 2005 yilinda ¢ikarilan ve zaman iginde giincellenen mevzuatla birlikte yenilenebilir
enerji kaynakli elektrik Gretimi desteklenmistir. Piyasa serbestlestirmesiyle birlikte elektrik
alaninda daha cok rol alan 6zel sektor, yenilenebilir enerji santrallerine de ilgi gbstermistir. S6z
konusu gelismelerle birlikte Turkiye'nin yenilenebilir enerji kurulu gticli, 2000-2017 yillari arasinda
surekli artis kaydederek 2018 yili Eyliil ayi sonu itibariyla 41 GW seviyesine yukselmistir. Ancak
hizla bliyliyen elektrik talebine paralel bigimde dogal gaz ve kdmir santrali yatirnmlarinin da
artmasi nedeniyle, toplam kurulu gl icerisindeki yenilenebilir payi sinirli seviyede artarak %47
oranina yikselmistir.(TSKB Sektorel Gorlinim)
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Kaynak: TEIAS TSKB Ekonomik Arastirmalar
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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, Solakzade Mahallesi, 12580 Ada 1
parsel ile 12581 Ada 1 Parsel, Arsa vasifidir. Sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede yer
almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresi benzer imarli arsalar ile cevrili olup yakin ¢evresinde oldukca
sinirh yerlesim bulunmaktadir. ibrahim Polat Caddesi tizerinde st kisimlarda bulunan dubleks-
tripleks tarzi yerlesimin son pargasi olan Palanddken villarina dogu yonde yaklasik 600 m
mesafede olup, gliney yonde ve yaklasik 1 km den itibaren oteller ve kayak tesisleri bolgeleri
baslamaktadir. Bolgenin imar uygulamasi yapilmis olup, yakin civarinda dubleks siteler ve insaati
devam eden dubleks meskenler yer almaktadir. Bu bdlgede alt yapi ve imar yollarinin agim
calismalari yapilasmaya orantili olarak devam etmekte olup, bolgeye 6zel araclarla ulasim
mimkinddar.

PALANDGREN KAYAK MERKEZI

[ ]
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5.2 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.0. 5600-3500) ve Tun¢
Cagi ( M.O. 3000-1200) hakkinda ¢6ziim bekleyen sorunlar bulunmaktadir. Bélgede yapilan
Karaz, Pulur, Glizelova, Sos ve Cigdemli gibi pek ¢ok hoyiik ile Cunni Magarasi’'nda yapilan
arkeolojik arastirmalar bu bélgenin M.0.4000 ve 3000 vyillarindan beri iskan edildigini
gostermistir.

Dogu Anadolu Bolgesi'nin en biyilk kenti olan Erzurum oldukca eski bir yerlesim birimidir.
Palandoken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi acisindan biylik 6nem
kazanmistir. Tarihi yénden ¢ok zengin bir ¢cok eseri barindiran ve adeta bir kiltir merkezine
benzeyen kent glinlimiizde 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 bolge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, iskitler, Medler, Persler, Parftlar,
Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selcuklular, Bizanslilar, Sasaniler, Mogollar, ilhanllar 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%G;Q?

Erzurum nafusu bir dnceki yila gore 7 372 artmistir

Erzurum niifusu 2018 yilina gdre 767.848'dir,

Bu nifus, 383.435 erkek ve 384.413 kadindan olusmaktadir,
Yiizde olarak ise: %49,94 erkek, %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-Bati) yoniinde
Yukari Késk, Harput, Tuzcu, Konakli, Borekli, Tepekdy, Kimbet, Tasligliney, Tekederesi, Yagmurcuk
ve Aziziye Mahallelerini takip ederek ilgemize bagh Gulzelyurt ve Derebogazi koylerini
cevreleyerek E-80 Karayolunun (Gliney-Dogu) istikametinde yolun Ust tarafini alarak Yukari Kosk,
Yunusemre, Abdurrahmangazi, Kazimyurdalan, Maksutefendi, Nenehatun, Yikilgan, Ceperli,
Gullt, Sigirh, Hancigaz, Sehitler(Giiney), Toparlak, Uzunahmet ve Alibezirgan mahallerimiz ile yine
ilcemize bagl olan ¢ koyliimizden birisi olan Yukari Yenice koylini ¢evreleyerek Palandtken
Daglari eteklerinin Ustlinii takip ederek Toparlak yoluna ve oradan Abdurrahman gazi tiirbesinin
hemen glineyindeki Sultan sekisine, oradan Palanddken daglari eteklerini takip ederek mera ve
tarim arazilerini de i¢ine alarak Palanddken yolu ve Palanddken Deresini keserek 2334 rakimli
Hodaklar tepesine, oradan Kirk degirmenlerin (Bogaz) hemen dogusundaki tepenin en yiksek
yerine ve oradan batidaki 2312 rakimh tepeye kadar yer alan boélge 26 mahallesi bulunan
Palandéken ilge Belediyemiz sinirlarini olusturmaktadir. Palanddken ilgemiz 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 iLGIiLi BILGILER
6.1 Tapu Bilgileri
iL—ILCE : Erzurum - Palandéken
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Solakzade - - Hanimlar Kehriz Mevkii
CILT - SAYFA NO :4/338 —4/339
ADA - PARSEL :12580-1/12581-1
YUZOLCUM : 5311,79 — 7854,16 m?
ANA TASINMAZ NITELIGi - ARSA
TASINMAZ ID 197221507 - 97221508
ARSA PAY/PAYDA :1/1
- ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
MALIK - HiSSE NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONIM
SIRKETI.....1/1 ( misterek)
EDINME SEBEBI ..
TARIHYEVMIVE :satis /23.08.2019 / 6824 ( MUSTEREK )

6.2 Tapu Kaydi/Takyidat Bilgileri

7. Mdsteri tarafindan alinan 28.08.2019 tarih, 10:13 ‘de alinan Tapu Kayit Belgeleri’ne goére, rapora
konu tasinmazlar Uzerinde asagidaki kayitlara ulasilmistir. Tapu kayitlari rapor eklerinde
sunulmustur.

Beyan Bilgileri:

- Askeri yasak ve gtivenlik 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.

7.1 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin GYO portfdyiine
alinmasina SPK mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis
S6z konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

7.2 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.
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7.3 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 yatirnm
ortakhgi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel
olup olmadigi hakkindaki goriis
S6z konusu tasinmazlar GYO portfoyline alinmalarinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7.4 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.

7.5 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 farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu rapor iceriginde proje ve bagimsiz bolim degerlemesi olmayip arsa degerlemesi olarak
diizenlenmistir.

7.6 Arsa-Arazi Durum Bilgileri
Degerlemeye konu 12580 Ada 1 Parsel tapu kayitlarina gore 5.311,79 m2 ylzélgimiine sahip olup
12581 Ada 1 parsel tapu kayitlarinda gore 7854,16 m? yuzolgcime sahiptir. Geometrik olarak
dikdortgen, topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptirler. Parsellerin tapu kayitlarinda
arsa hissesine yonelik herhangi bir kira serhi bulunmamaktadir.

7.7 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
Hmaks 12,50m (5 Kat) yapilasma sartinda Ticaret alaninda yer aldig E: 2,00, TAKS : 0,40 oldugu
bilgisi 6grenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. ilgili parsellerin kentsel
donlisim ve gelisim bolgesi sinirlari icerisinde yer aldiklari bilgisi edinilmistir.

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

7.9 Yasal incelemeler, izinler, Proje ve Ruhsat Bilgileri
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Palandéken Belediyesi imar Middrliigiinde yapilan arastirmada;

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

Yapi Kullanim izin Belgesi Tarih/No:

Bulunmamaktadir.
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7.10 Yasal Kisithilik Durumu
Palandtken Belediyesinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazlar igin herhangi bir kisithhk
hali bulunmamaktadir.

7.11 Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik Ozellikleri ile Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar 12580 ada, 5311,79 m2 alanh 1 parsel ve 12581 ada, 7854,16 m2
arsa ylzolcimine sahip 1 parsellerdir. Degerleme konusu parseller geometrik olarak yaklasik
dortgen sekle sahip, topografik olarak diiz bir arsa yapisina sahipken jeolojik olarak 2.dereceden
deprem bolgesinde yer almaktadir. Parseller lzerinde halihazirda herhangi bir yapi ya da
yapilasma bulunmamaktadir. Mahallen yapilan incelemelerde parsellerin sinirlarini belirleyici
herhangi bir cit, tel 6rgli vb unsur bulunmadigl gézlemlenmistir. Tasinmazlar sehrin turistik ve
ticari potansiyeli bakimindan yiiksek olan Palandéken Kayak Merkezine ¢ikarken sol konumda yer
almaktadir. Bolgede ¢ok sayida imarli bos arsalar ile villa olarak insa edilen yapilar mevcuttur.
12580 ada 1 parselin konumlu oldugu caddeye yaklasik 56 m, 12581 ada, 1 parselin ise yaklasik 78
m cephesi bulunmaktadir.

7.12 Degerleme islemini Olumsuz Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz etkileyen veya sinirlandiran herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

7.13 Olumlu/Olumsuz Ozellikler ve SWOT Analizi
Olumlu Etkenler Olumsuz Etkenler
Merkezi konumda yer almasi Sehir merkezine uzak mesafede olmasi

Ticari ve Yaya aksi yoninden iyi konumda

bulunmas| Piyasalarda yasanan durgunluk

Cadde cepheli konumunda olmasi -

Firsatlar Tehditler

Bolgede 6zellikle marka butik otel konseptinde

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

Sehrin turistik ve eglence bolgelerine yakin

konumda yer almas! Doviz paritesinin ¢cok degisken olmasi

Ana vyola cepheli olmasi sebebiyle reklam
avantajl olmasi

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

8.1 (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.

Ty

Rapora Konu
Tasinmazlar

EMSALLER

[E:1 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan ana yol cepheli turizm imarh 3 adet
parsel satiliktir. Parsellerin toplami 23.616 m2 olup 13.000.000 TL bedel istenmektedir. ( 550
TL/m2 x 0,85 p.p x 1,20 yapilasma sarti = 561 TL/m2 ) Emsal konum olarak benzer serefiyeli olup
yapilasma sarti olarak dezavantajlidir. Gergek satista pazarligin yiksek olabilecegi belirtilmistir.

Sahibi : ERDEM BEY

[E:2 Satilik Arsa] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede, ara sokakta konumlu villa alan imarli toplamda
2.088 m2 arsa ylzoélgiimiine sahip arsalar halihazirda 865.000 TL bedelle satiliktirlar. Emsal,
konum itibariyle dustik serefiyelidir. ( 414 TL/m2 x 0,9 p.p x 1,20 yapilasma x 1,30 konum= 581
TL/m2)

Kaya Emlak : 0 (532) 633 83 57

[ ]
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[E:3 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede ara parselde konumlu turizm imarh 57.500 m2
parsel icin 30.000.000 TL istenmektedir. Emsalin alaninin blyik olmasi, konum dezavantaji ve
yapilasma dezavantaji tasinmaza gore degerini olumsuz yonde etkilemistir. (521 TL/m2x 0,85 p.p
x 1,20 yapilasma sarti x 1,10 nitelik= 585 TL/m2 )

SAHLAN EMLAK : 0538 400 85 85

[E:4 Satihk Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede, ayni cadde lzerinde yer alan ticaret imarli
benzer serefiyeye sahip 1 doniim arsa icin 850.000 TL bedelle satiliktir. Emsal fiyati tarafimizca
ylksek bulunmus olup pazarhk payr mevcuttur. Arsa yizélcimi bakimindan avantajlidir. ( 850
TL/m2 x 0,80 p.p x 0,90 alan =612 TL/m2

Sahibinden Satilik: 0532 252 48 78

[E:6 Satilik Arsa ] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu ana yola cephesi bulunan villa alan
imarli 4.637 m2 arsa yuzolcimine sahip arsa halihazirda 2.760.000 TL bedelle satiliktir. ( 595
TL/m2 x 0,85 p.p x 1,20 yapilasma sarti =606 TL/m2

Gold Gayrimenkul: 0 (532) 375 37 38

[E:7 Genel Beyan ] Konu tasinmazlara dair yapilan emsal arastirmasinda, bolge emlakgisi ile
yapilan gérismede tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede benzer imar kosullarina sahip arsalarin
550 TL/m2 — 600 TL/m2 civari satis kabiliyetinin olacagi beyan edilmistir.

Elit Erzurum Gayrimenkul : 0530 662 80 70

8.2 Pazar Yontemi Analizi
Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazlarin konumlari ve mevcut imar durumlari da g6z Onlinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 575-TL ila 600-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oraninin disik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bolgede benzer arsalarin coklugu tasinmazin degerine olumsuz yonde etki etmistir.

Elde edilen veriler dogrultusunda arsalarin mevcut durum degeri ise su sekilde olacaktir;

Arsalar;
12580 Ada 1 Parsel : 5311,79 m? x 583-TL/m? = 3.100.000-TL
12581 Ada 1 Parsel : 7854,16 m? x 572-TL/m? = 4.500.000-TL

Toplam Deger: 7.600.000-TL
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8.3 Maliyet Yontemi Analizi
Ekspertize konu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamustir.

8.4 Gelir Yontemi Analizi
Tasinmazin gelir getiren bir milk olmamasi sebebiyle bu yontem mevcut tasinmaz igin
kullanilmamustir.

8.5 Degerleme isleminde kullanilan varsayimlar ve bunlarin kullanilma nedenleri
S6z konusu taginmazlarin degerlemesi yapilirken Pazar yontemi esas alinmigtir.

8.6 Kullanilan degerleme tekniklerini aciklayici bilgiler ve bu yéntemlerin secilmesinin nedenleri
Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde tanimlanan yontemler kullanilarak rapor
hazirlanmistir. Yontemler, 3.madde de detaylariyla agiklanmistir. Konu tasinmazlar tizerinde kat
miilkiyeti tesisi olmasi sebebiyle degerlemede “Pazar Analizi Yontemi” esas alinmistir.

8.7 Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri
Bolgede yapilasma oraninin diisik olmasi ve talep olmamasi sebebiyle herhangi bir proje
gelistirme c¢alismasi yapilmamistir.

8.8 Kira degeri analizi ve kullanilan veriler
S6z konusu degerleme calismasi piyasa deger tespitine yonelik olup, bolgedeki benzer nitelikteki
gayrimenkullerin kiralanmadiklari tespit edilmistir.

8.9 Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi
Degerlemeye konu gayrimenkulleri ve buna bagh haklar agisindan herhangi bir kisit ve risk
olusturabilecek bir kayda rastlanmamistir.

8.10 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonugclar

Tasinmazlar arsa vasifli olup bolgede kat karsiligi satis olmamasi nedeniyle proje gelistirme
yapilmamistir.

8.11 En yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup lizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.12 Misterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Tasinmazlarin misterek veya bolinmis kismi bulunmamaktadir.

8.13 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari
Tasinmazlar icin hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak herhangi bir proje
bulunmamaktadir.
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9. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

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

9.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
S6z konusu tasinmazlarin GYO portféyiline alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gyo A.S.nin talebi lizerine; Erzurum ili, Palanddken ilgesi, Solakzade Mahallesi,
12580 Ada 1 Parsel ile 12581 Ada 1 Parsel, 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
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Mevcut Durum 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
bblgenin gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu, yapilarin ve i¢c mekanlarin 6zellikleri, yapi
sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi,
ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu
mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve
kiymet districi mispet menfi tim faktorler gz 6ninde bulundurularak yapilmistir.
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10.2 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: 7.600.000-TL_ (Yedi Milyon Alti Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 8.968.000-TL dir.

Saygilarimizla,

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7215 TL ve 1€: 6,4402 TL dir.

Lk LR

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

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde 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 hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig tcret, raporun herhangi bir bolimune bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

= 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 igeriginde 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.

12. 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 ORNECI
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Palandoker TM

SOLAKZADE M
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1T
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[
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KENT REHBERi GORUNTUSU

[ ]
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iMAR DURUMU VE CBS GORUNTUSU

[ ]
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasast Kurulu
Sayi :B.02.1.SPK.0.15- 42-0 th. 11172009
Konu :
13347

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

lgi: 25.08.2009 tarihli basvurumuz,

ligi*de kaysth yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzoat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Almmalarna [liskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™® (Teblig)
gereevesinde, gaynimenkul deferleme hizmeti vermek (izere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Kargr Orgami'nmin' 13.11.2009 tarihli' toplantsinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir Bu gercevede;

A)Sermaye piyasast mevzuan uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsarmnda Teblig hikfimlerine uvulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas mevzuals
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi vapanlann 01.05.2006 tarihinde
ylriirloge girmiy bulunan Seri: VIIT, Noé5 sayili Sermaye Piyasasinda  Uluslararasy
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlanon aynen uymalarinn ve bunlan uygulamelarinm zorunlu oldug,

B) Sermaye piyasagt mevzuat  kapsaminda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin - mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata ayvkin
uygulamalarimzin ‘tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmaniz yoluna
gidilebilecegi.

C)yKurulumuz web sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri béliimiinde “aenel
duyurular ve uyanlar” bashkli kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafinizea hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ilgili
holiimiinde yer verilmesi ve gtincel tutulmas: gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve gerefini rica ederim.

Ceyda IS
Daire Bagkam
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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,

kay ARIKAN
GENHL SEKRETER BASKAN

@500

larih - 07022018 No ; (353

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasass Kunidu'non “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar igin
Lisanalama ve Sicil Tutmaya [hgkim Esaslar Hokkmda Teblig™ (VI-128.7) uyannes

Cilem CICEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmgtir,

it HANLIONL Toha ERTUGAY YILIHZ
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