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Rapor Numarasi Ozel 2020-1218

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

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

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A |5 bu rapor, Yirmi Dokuz (29) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir batdndar,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1218 / 22.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin "
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kazim Yurdalan Mahallesi, Tlirbe Yolu Caddesi, Palandéken/ERZURUM

Tapu Kayit Bilgisi

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

Fiili Kullanimi
{Mevcut Durumu)

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

imar Durumu

So6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biiyiksehir Beledivesi Imar
Mudirliginde yapilan arastirmada 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda 12476 Ada 5,6,7 ve 8 parseller; TAKS: 0,30, E: 2,00, Konut + Ticari
alan sinirlan igerisinde 12476 ada 9 parsel ise TAKS: 0,15, E; 0,30 Konut +
Ticari alan simnirlan igerisinde yer almaktadir. Parsellerin yol terk ve ihdas
durumlarn raporun 3.5 maddesinde detayli olarak verilmistir.

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

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Palandéken Belediyesi ve Palandéken
Tapu midirliginde yapilan incelemelerde tasinmazlar ile ilgili herhangi bir
kisitlayici durumu bulunmamaktadir,

5.000.000,00-TL

i L [ .
Pivesa Degeri (Bes Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 5.900.000,00-TL

Pivasa Degeri

(Bes Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar tapu kayitlarinda ve ilgili beledivesinde yapilan arastirmalarda

degerlerne tarihi itibariyle risk yaratacak herhangi bir farkh unsur
Aciklama bulunmamaktadir. 12476 ada 5,6,8 ve 9 parsellerin imar paftalarinda yola
terkleri mevcuttur. Detayl bilgi rapor igeriginde aktarilmisidir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar

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

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.

{ 9_,‘5 |:- -2

FRA¥E00019



-

IHALKC, YO

Haills Gayrimeanil Yatinm Crtakim A5

I@'
[l

[LJM I
LCEGENLEME
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢ahismalar 30.10.2020 itibariyle baslanmis 21.12.2020 itibariyle
degerleme galismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 22.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1218
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk GYO A.S.nin talebi {izerine; Erzurum ili, Palandéken ilgesi, Kazim Yurdalan
Mahallesi, 12476 Ada, 5-6-7-8-9 Parsel, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti raporudur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlan cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmstir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumliu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeve lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 05.08.2019 tarih, Ozel 2019-711 ve
OZEL-2019-1095 talep numarasi ile rapor hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanhk hizmeti vermek tizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon . 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres ; Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam_: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi_ : Tathisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci__: Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel Glgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL

Halka Acikhk  : % 28

Telefon : 0216 600 1000

E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Erzurum lli, Palandéken llgesi, 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.

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

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzah
sekilde teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, Erzurum ili, Palandéken Ilgesi, 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 icerisinde yer almaktadir. ilgili bélge
genellikle 1-2 kath miistakil yerlesim alanlarn ve 4-5 kath koop. binalan, egitim kurumlan ve
sosyal donatilar ile yapilandinilmis 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. Bélgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve gevre
diizenleme galismalari tamamlanmistir.
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Koordinatlar: 12476 Ada 5 Parsel: Enlem: 39.8929 Boylam: 41.2999
Koordinatlar: 12476 Ada 6 Parsel: Enlem: 39.8934 Boylam: 41.3005
Koordinatlar: 12476 Ada 7 Parsel: Enlem: 39.8931 Boylam: 41.3007

Koordinatlar: 12476 Ada 8 Parsel: Enlem: 39.8928 Boylam: 41.3008
Koordinatlar: 12476 Ada 9 Parsel: Enlem: 39.8923 Boylam: 41.3005
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—iLCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Kazim Yurdalan

CiLT - SAYFA NO : 13/1296

ADA - PARSEL : 12476/5

YUzoLcOm :6413,01 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID 199307350

ARSA PAY/PAYDA 1 1/1

MALIK - HiSSE : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403

IL—ILGE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE - KOY - MEVKI

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO :13/1297

ADA - PARSEL :12476/6

yUzOLcOm :2357,75 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi : ARSA

TASINMAZ ID : 99307351

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan-

CILT - SAYFANO :13/1298

ADA - PARSEL 1 12476/7

YUzOLCUM : 2358,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID 199307352

ARSA PAY/PAYDA 1/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403

IL—ILCE

: Erzurum - Palandéken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan-

CILT - SAYFA NO :14/1299

ADA - PARSEL :12476/8

yuzoLcim : 2358,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307353

ARSA PAY/PAYDA : 40

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: SATIS / 05/09/2019 - 7403
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iL—ILCE : Erzurum - Palandéken

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Kazim Yurdalan-

CILT - SAYFA NO :14/1300

ADA - PARSEL :12476/9

YUzOoLgUMm : 8463,59 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 99307354

ARSA PAY/PAYDA 11/1

MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Anonim Sirketi 1/1
izﬁﬁﬂ&sﬁi : SATIS / 05/09/20189 - 7403

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

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

TKGM TAKBIS Portal Sistemi'nden 13/10/2020 tarih, 17:53 de alinan Tapu Kayit Belgeleri ‘ne
gtire, rapora konu tasinmazlar Gizerinde herhangi bir kayda rastlanmamstir. Tapu kayitlan rapor
eklerinde sunulmustur.

Beyan:Kayit bulunmamaktadir

irtifak:Kayit bulunmamaktadir

Rehin: Kayit bulunmamakitadir.

Serh:Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dbnemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
mevdana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Rapora konu parseller 05.09.2019 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhig A.S. miilkiyetine
gecmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

56z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgede 2020 yili subat ayi icerisinde imar plani
degisikligi gerceklestirilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Blyiksehir Belediyesi imar Midirliginde yapilan
aragtirmada ve paftasinda yapilan incelemelere gére 2020 yili Subat ayinda onaylanan 1/1000
&lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda 12476 Ada 5,6,7 ve 8 parseller; TAKS: 0,30, E: 2,00,
Konut + Ticari alan sinirlar igerisinde; 12476 ada 9 parsel ise TAKS: 0,15, E; 0,20 Konut + Ticari
alan sinirlar igerisinde yer almaktadir.

Paftasinda yapilan incelemeler ve gorevli memurdan ahinan sozlii bilgilere gére parseller
tizerinde yapilasma s6z konusu olacaginda;

12476 ada 5 parselin yaklagik 2.500 m2'lik kismi yol alaninda kalmakta ve 260m2 ve G.
alanlar olmak lizere ihdas edilmesi;

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5,
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12476 ada 6 parselin yaklasik 104 m2’lik kisrmi yol alaninda kalmakta ve 75 m2 alanin ihdas

edilmesi;
12476 ada 8 parselin yaklasik 1.600 m2’lik kismu yol alaninda kalmakta ve 187 m2 alanin ihdas

edilmesi;
12476 ada 9 parselin yaklasik 1.050 m2’lik kismi yol alaninda kalmakta ve 340 m2 alanin ihdas

edilmesi gerekliligi bildirilmistir.

Not: 12476 ada 9 parselin de icinde oldugu uygulama imar plani igin; bélge arsa maliklerinin
itirazda bulundugu, halihazirda ¢alismalarin devam ettigi, ilerleyen tarihlerde imar durumumda
diizenleme yapilabilecegi bilgisi sifahi olarak alinmistir.

imar paftas rapor eklerinde sunulmustur.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar
Soz konusu gayrimenkuller icin Erzurum Biiyiiksehir Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak

incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadig gériilmistiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilig

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
S6z konusu parseller icin diizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar bos arsa olup Erzurum Biyiiksehir Belediyesi'nde vyapilan
arastirmalarda herhangi bir resmi evraka ulasilmamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S&z konusu parsel lizerinde yapi bulunmamakta olup yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s&z konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama
Rapora konu tasinmaz tzerinde herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel Gizerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlilkk AS.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

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

Dogu Anadolu Bélgesi'nin en blylk kenti olan Erzurum oldukca eski bir yerlesim birimidir.
Palandoken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi acisindan biiyiik 6nem
kazanmustir. Tarihi ydnden ¢ok zengin bircok eseri barindiran ve adeta bir kiiltir merkezine
benzeyen kent glinimizde énemli bir turizm potansiyeli tasimaktadir. Dogu Anadolu'nun en
biiyiik kenti olan Erzurum'un MO 4900 yillarinda kuruldugu tahmin edilmektedir. Erzurum'u
da icine alan bélge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, Iskitler, Medler, Persler, Parftlar,
Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selcuklular, Bizanslilar, Sasaniler, Mogollar, ilhanlilar ve Sfaviler
gibi cok cesitli kavim ve milletler tarafindan idare edilmistir.1514 yilinda sehir ve gevresini
fetheden Osmanlilar, Tiirkive Cumhuriyeti'nin kuruldugu 1923 yilina kadar bu topraklarda
hitkim sirmislerdir. Milli miicadele, milli birlik ve bagimsizlik hareketinin temelinin atildig
Kongre 23 Temmuz 1919 da Erzurum'da toplamistir. Erzurum siddetli karasal Dogu Anadolu
iklimi bélgesinde yer alir. ilin yillik sicaklik ortalamasi 6.0 derece kadardir.

ERZURUM

Nufus: 762.062

L ST
Erzurum nifusu bir Sncekl vila gdre 5.780 azalmisgtir.
Erzurum nufusu 2018 yiina gore T62.062'dir

Bu nufus, 379.893 erkek ve 382,189 kadindan olusmalktadir,

¥ Uzde alarak ise: "{ZMIBS arkek, ".«-'550.15 kadindir '

[ -
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
B ik Veriler ve istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tiirkive Niifus Verileri - TUIK

34,000.000 83.154.997
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2018

Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

25 F e I""h..
20 | =—r— ’ —— ,,/
15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 | 1994 | 11,39 :';' “~

f

10, :

10 e — mﬂ"#
5
0

Ocak  Subat Mart  Nisan Mayis  Haziran Temmuz Afustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik

===2018 ==8==2019 =—8=2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artu. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK

& 45

DEGISIM %

1€ 20 3¢ 8¢ 1 2¢ 3¢ 4C 1 2¢ 3¢ a¢  1C
2017 2018 2019 2020

fDegisim Oram 53 53 116 73 74 56 23 28 24 -15 08 60 45
TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yih ligiincii ceyreginde bir dnceki yilin aymi geyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
biiylimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
dnceki geyrege gore %1,1 daraldi.
GSYH 2020 yiinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektoril ylizde 3, sanayi sektérl yiizde 6,2 ve hizmetler sektéri (insaat dahil) yizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmis GSYH biyilime orani yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi harcamalarn sirasiyla yiizde 5,1 ve yilizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin bilylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK.)
Tiirkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her lg yil igin de 5.5 %
biiyiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tiirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biiylime oraniyla OECD’ye liye llkeler arasindaki en hizl bliyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

iatjaaa Wt J4 2330 .
TH 10 YILLIK TANVIL 183
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 vili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yihinda énemli
dlciide saglanmis gdriinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gére yizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yilizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdri yiizde 3,3 artarken,
insaat sektéril yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir,
insaat sektériinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir.
ingaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir blyiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclari heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmast agisindan  satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag
éngoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yihinin sonunda yakaladifi ivmeyi 2020
yilimi ilk g ayhk diliminde de sirdirmiis gorinmektedir. 2019 yili ilk gceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislar yiizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislar oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektérili, genel ekonomi agisindan bir
oncli gosterge olmanin yanminda blytmenin itici giictini olusturma ozelligini de tasiyor. Insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek blyiime temposuyla genel
ekonomik biylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektdrlerden
biri oldugu gériiliyor,

Tlrk insaat sektériinln uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin dncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat malivetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda o6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yih
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2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizl bir seviyeye ulasmistir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam swa 2019 yih yabancya
gayrimenkul satisinda &zellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmustur.

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamstir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 12476 Ada 5 Parsel tapu kayitlarina gére 6413,01 m2 yizdlglimiine sahip,
12576 Ada 6 parsel tapu kayitlarinda gére 2357,75 m? yiizélglime sahip, 12576 Ada 7 parsel
2358,00 m? yiizélciime sahip, 12576 Ada 8 parsel 2358,00 m? yiizélgiime sahip, 12576 Ada 9
parsel 8463,59 m? yiizélciime sahiptir. ilgili tasinmazlar komsu parsellerdir. Geometrik olarak
vaklagik dikdortgen, jeolojik olarak 2.deprem bélgesinde ve topografik olarak ise genellikle diiz
bir arazi yapisina sahiptirler. Parsellerin tapu kayitlarinda arsa hissesine yénelik herhangi bir kira
serhi bulunmamaktadir.

Mahallen yapilan incelemelerde parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir cit, tel orgii vb
unsur bulunmadif goézlemlenmistir. Tasinmazlar sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede
giineydogu yénde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlari icerisinde yer almaktadir. ilgili bélge
genellikle 1-2 kath miistakil yerlesim alanlan ve 4-5 katli koop. binalan, egitim kurumlan ve
sosyal donatilar ile yapilandinlmis olup, bélgede imarli bos arsalarda meveuttur. ilin eski tarihli
verlesim alanlarindan olan bélge verlesim alani olarak genellikle diistik ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bélgenin dogalgaz dahil tiim alt yapi ve cevre
diizenleme ¢alismalari tamamlanmigtir.

Gayrimenkullerin giincel imar durumlan raporun 3.5. maddesinde belirtildigi sekilde
agiklanmistir. Imar planinda yol alaninda kalan kisimlar degerlemede dikkate alinmamstir.
--12476 ada 5 parselin yaklagik 2.500 m2’lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 3.913,01 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

--12476 ada 6 parselin yaklasik 104 m2'lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 2.253,75 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

--12476 ada 8 parselin yaklasik 1.600 m2’lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklagik 758 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

--12476 ada 9 parselin yaklagik 1.050 m2’lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 7.413,59 m2 alan yapilagmaya uygun olacaktir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
Tasinmazlar {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yenlden Ruhsat Alnmasini Gerektirir Degi |k||kler Dlu Dlmadl lHakkmd. iI i
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi
56z konusu parseller hali hazirda bog arsa durumundadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deqger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya ylikimliligin, 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 tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye 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 itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivatur. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle 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 arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgll olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarnn durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte deil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérlilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli

saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde

bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uvgun olarak elde edllehllecek en iyi flyattan w

S
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elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katiimasinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

JHALKC, YO
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul él¢iilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigl bir ortamda dnceki 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 gegerli 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 gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavram, katiiimcifarin ozgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunulduunun varsayildig 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
kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisimin varlk igin teklif
edecegi fiyat hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullamlmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yé&ntemler kullandabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kogullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme ybnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérillmektedir.

A Pazar degeri bir variigin, 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 ozellikleriyle 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. e
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lc¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
vaklasimlardir. Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynintih uygulama y6ntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Sec¢im siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giliclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi i¢in gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yvaklasimi ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli diclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli élclide
benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya 6nemli élgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varltk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhlklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlart kullanmilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktirlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihik Arsa] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 3 kat konut imarh 4.240 m2
ylizdlgclime sahip arsa icin halihazirda 1.700.000 TL bedel istenmektedir.

(401 TL/m2 x 0,90 p.p = 360 TL/m2 )
Nur Gayrimenkul: 0 530 158 25 25
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[E:2 Satihk Arsa] Konu taginmazlar ile ayni bélgede yer alan 3 kat konut imarh 1.172 m2
ylizélclime sahip arsa icin halihazirda 600.000 TL bedel istenmektedir. Emsal tasinmaz konum
acisindan benzer serefiyelidir. 511 TL/m2 x 0,80 p.p = 409 TL/m2 )

ilgilisi: 0 534 479 24 10

[E:3 Satilik Arsa] Konu tasinmazlarla gére sehir merkezine daha yakin konumlu, E:1,60 konut
alani imarina sahip oldugu beyan edilen 250 m2 arsa halihazirda 280.000 TL bedelle satiliktir.
Emsal, konum itibariyle ylksek serefiyeli ve yizélglim olarak kiciik olmasi nedeni ile fiyatinin
oldukga yiiksek beyan edildigi diistiniilmektedir. (1.120 TL/m2 x 0,80 p.p x 0,8 imar durumu =
716 TL/m2)

ilgilisi : 0 542 223 98 43

[E:4 Satilik Arsa] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu Ticaret + Konut imarh oldugu beyan
edilen 965 m2 parsel igin 600.000 TL istenmektedir. Emsalin yilzélgiiminin kigik olmasi
degerleme konusu tasinmazlara gére degerini olumlu yonde etkilemistir. (622TL/m2 x 0,85 p.p x
0,75 Alan indirgeme = 396 TL/m2 )

ilgilisi : 0 (537) 994 16 69

[Genel Gérils ] Konu tasinmazlara dair yapilan emsal arastirmasinda ilgili emlak vetkilileri ile
vapilan gériismelerde, bolgede ilgili cadde Gzerinde ticari hareketliligin disiik oldugu, bu sebeple
diikkan sayisinin ¢ok az oldugu olabilecegi, benzer imarh arsalanin da 250 TL/m2 — 400 TL/m2
civari satis kabiliyetinin olacagi bilgisi edinilmistir.

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrnintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Pazar yéntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlann konumlar ve mevcut imar durumlan da goz 6niinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 250-TL ila 400-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bdlgede yapilasma oranminin diislik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bolgede benzer arsalarin ¢coklugu tasinmazin degerine olumsuz yénde etki etmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bdélge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlarin konumlan ve mevcut imar durumlari da géz éniinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 250-TL ila 400-TL aralifinda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oranimin diislik olmas, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bélgede benzer arsalarin goklugu tasinmazin degerine olumsuz yonde etki etmistir.

** Gayrimenkullerin giincel imar durumlari raporun 3.5. maddesinde belirtildigi sekilde
agiklanmistir. Imar planinda yol alaninda kalan kisimlar degerlemede dikkate alinmamistir.

12476 ada 5 parselin yaklasik 2.500 m2'lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 3.913,01 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

12476 ada 6 parselin yaklagik 104 m2'lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 2.253,75 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

12476 ada 8 parselin yaklasik 1.600 m2’lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiginda yaklasik 758 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

12476 ada 9 parselin yaklasik 1.050 m2'lik kismi yol alaninda kalmaktadir. Yola terk dikkate
alindiinda yaklasik 7.413,59 m2 alan yapilasmaya uygun olacaktir.

** 12476 ada 6 parselin kise konumda olmasi avantajh yonidiir. 12476 ada 9 parselin alanminin
diger parsellere oranla yaklasik 3 kat biyiik olmasi birim degerinde olumsuz yonde etki etmistir.
12476 ada 8 parselin biyik bir bélimiiniin yol alaninda kalmasi degerini olumsuz yénde
etkilemistir. 12476 ada 5 parselin de her ne kadar yola terk alani fazla olsa da terk sonucunda
bulvara cephesi olacak olmasi degerini pozitif yonde etkilemistir.

DEGERLEME TABLOSU
ALAN | YOLA TERK |TERK SONRASI| BiRiM DEGER
ADA | PARSEL| NiTELiK (m2) (m2) ALAN (m2) (TLIm?2) DEGER (TL)

12476 5 ARSA |6.413,01 2.500,00 3.913,01 281,11% |1.100.000,00 ©
12476 6 ARSA | 2.357,75 104,00 2.253,75 372,711 % 840.000,00 &
12476 7 ARSA |2.358,00 - 2.358,00 349387 % 825.000,00 &
12476 8 ARSA |2.358,00] 1.600,00 758,00 343,01 % 260.000,00 ©
12476 9 ARSA |8.463,59| 1.050,00 7.413,59 26640% |1.975.000,00 %

TOPLAM 5.000.000,00 %

Rapora konu taginmazlar igin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri 5.000.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_AciklayiciBilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlg elde etme maliyetinden daha fazla édeme
vapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki degerin belirlendigi
vaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
disilmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli élclide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilanin degerleme konusu

varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine ©zgi niteliginin gelir yaklasimimi veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri &rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash lic malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: {(a) ikame maliyeti yéntemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir vargin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin {retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. {c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

Ekspertize konu tasinmaz Gzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu
yontem kullaniimamigtir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi yéntemi ile ulasiimistir.
A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar iizerinde herhangi bir yapi unsuru bulunmamakta olup yap: degeri
tespit edilmemistir.

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Parseller iizerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebivle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak 3
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énemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabilivetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varfigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (8rnegin, vergi 8ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk 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 {izere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bdéliinerek, 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 igeren milkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildigi
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arnindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Stz konusu parsel Gizerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

S6z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi
bulunmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir.
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A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir,

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Soz konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer
durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda
kira degerinin ihtiyac ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veva Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin
9620-%25 oraninda degisebildigi, hasilat paylagiminin ise bélgede heniiz kullanilmadig tespit
edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biylkligl, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parseller iizerinde proje gelistirme ¢alismasi gerceklestirilmemistir. Bolgede kat karsihgi calisma
tercih edilmemesi sebebiyle ve tasinmazlarin birbirine komsu parsel olmalan géz éniinde
bulundurularak proje gelistirilmesinin uygun olmayacagi, alan ve konumuna gbére diger
parsellere indirgeme yapilmasi uygun olacaktir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, bolge gelisimine gore, parsel
tizerine ihtiyag duyulan tarzda yapi yapilmasi en uygun kullanim durumu olacaktir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S8z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya béliinmis kisim
analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlanin ve Nedenlerinin Acklanmasi

Tasinmazlann niteliginin Arsa olmasi, kullanim sekli ve amac vb. her tiirli etkenler dikkate
alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme yapilirken tagsinmaza ayri ayn
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir.
Tasinmazin Arsa olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir ve ilizerinde, herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullaniimamistir.

Pazar Yaklasimiile Ulagilan Sonug: 5.000.000,00 -TL

6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

6.2 Yasal Gerekleri Yeri

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

i ve Mevzuat Uvarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir. R

eiyRInt BN RUL DoaERlal
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmazlar iizerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir.
Tasinmazlar (izerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar (zerinde devredilebilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Geg¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair

Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin edinim tarihi Gzerinden 5 yil gegmedigi, hali hazirda herhangi

bir proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi# Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
iliskin Esaslar Teblig" nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi taginmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiinde bulunmalarina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONU

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gyo A.S.nin talebi iizerine; Erzurum Ili, Palandéken llcesi, Kazin Yurdalan
Mahallesi, 12476 Ada 5-6-7-8-9 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespiti ve en etkin ve verimli kullanim analizine amaciyla SPK
mevzuati kapsaminda kullanilabilecek sekilde asgari unsurlan iceren bu rapor tarafimizca

hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkullerin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamm fonksiyonu,
arsanin alam, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiricii miispet menfi tim faktérler
goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

| ——
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandif lokasyon ézelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 5.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Teplam Satis Dederi: 5.900.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.,

Nihai deger, KDV Harig degeri (fude eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayrt tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7.8000 TL ve 1€: 9.3500 dir.

oo o

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmant
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

200.000,00.-Tl

Serma 2
- Faaent g
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= By raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbhir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

s Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi cret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

s Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

» Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulin 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 Uzmanlaninin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

_—— — =
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