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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.

Rapor Tarihi 31.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1750

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespit

Dederieme komse ve Erzurum ili, Yakutiye ligesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan

Kaasamni Sehristan Konutlan icerisinde "6 adet konut nitelikli” taginmazlarin piyasa
P degerinin Tilrk Lirasi cinsinden tespiti.

A g bu rapor, EIll dért (54) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10-62.2 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Deferleme Raparlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir.
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YONETICI OzETi

ahibi

Tal

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.

| Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1750 / 31.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

| hazirlanmistir, |

Bu rapor, milsteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullamimak {zere, ilgili teblifde belirtilen esaslar cercevesinde

Tasinmazin Acik
Adresi

Trabzon Sosas) Mevkii, Lalapasa Mah. 1. Kurtderesi Sok. Sehristan Konutlar) Sitesi
Yakutiye / Erzurum

Tapu Kavyit Bilgisi

Erzurum i, Yakutiye ligesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 numarali parselde
bulunan Sehristan Konutlan igerisinde "6 adet konut nitelikli” taginmazlar.

Fiili Kullanim
(Mevcut Durumu]

Rapora konu Sehristan konutlar icerisinde bulunan tasinmazlarin fiilen bir kismi
bos, bir kisri da mesken olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

| imar planinda “Konut+Ticaret Alani” icerisinde kalmakta oldugu Hmax:13 kat, kitle

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biylksehir Belediyesi Imar
Midiirliglinde yapilan arastirmada, pafta 6megi ve alinan sézll bilgide Ge:z
Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin “1/1000 &lgekli, 17.04.2015 onayli uygulama

islemell yapi nizam), yapilasma kosullarina sahip oldugu ogrenilmigtir.

Kisitlilik Hali (Yikim

vbh olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisthhik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayanlar

| = Dederi 3.930.000,00-TL
Flyasa Ueger! T o ey s
Flepsd JERED { Ug Milyon Dokuz Yiiz Otuz Bin Tirk Lirasi )
%1 KDV Dahil 3.969.300,00-TL "
Piyasa Degeri {Ug Milyon Dokuz Yiiz Altmis Dokuz Bin Ug Yiiz Tlirk Lirasi)
Acikl Tasinmazlar, yerinde gorlilmis kullanim durumlar incelenmistir. Degerleme
Acixlama strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
|
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans Noa: 911340

Raci Gokcehan SONER —SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

‘ Uzmani

| Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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Y HALKCYO
RAPOR BILGILERI
Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S8z konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 29.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1750 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmstir,

Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.$.'nin talebi iizerine; Erzurum ili, Yakutiye licesi ve Gez
Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlan igerisinde “6 adet B.B.” konut

nitelikli tasinmazlara ait giincel pazar degeri ve kira degeri tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sbzlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu defier tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

Rapor Kapsami (SPK Mewvzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1I-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklunda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda goyrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi artak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye pivasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemilerine konu olan goyrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veyo
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlori cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edifmesini
ifade eder.” kapsarminda hazirlanmigtir,

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numaras:
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmamni
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan;

Ozel 2019-1104 rapor no lle toplam 112 bagimsiz bélimi iceren ekspertiz raporu hazirlanmistir.

Ozel 2020-1216 rapor no ile “20 adet bagimsiz bolim” icin rapor hazirlanmis ve 10.210.000,00-TL
bedel takdir edilmistir.

MET RURLIMSAL

3 BEG ELENENE ANLEMANLE A5,
GAYRIMEREUL ) o CIANK.

12 46700 34
Maitepe V.D. 631 054 83 89 Ve 5ic.Na:256696

Lcamlr Serm a1, 200.000,00.-TL
et 4938500019

Ernniyet Mb. Simir Sk.Nq;:!.‘!,‘l
Tel:031d 467 00 61 Fax:

Mersis No: 06310
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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 danismanhik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara adresinde bulunan
sirketirmiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Piyasas) Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmugtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan 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 Unvani__ : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Sirket Adresi  : Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedariarina strekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklike  : 9 28,00

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, misteri talebine istinaden Erzurum lli, Yakutiye ligesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu
parselde bulunan Sehristan Konutlar igerisindeki tarafimiza degerlemesi talep edilen "6 adet B.B.”
konut nitelikli tasinmazin piyasa satis degeri ve kira degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine iligkin

hazirlanmugtir. Miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal sekilde

teslim adilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A5,

NET KURUDASAL i
AVl ENIUL DEGERLEMENVE PANISMARNLIRL A ;
Eminiyet M. Sinic Sk i1 fenimahalle/ANK.
Tal:0312 467 00 61/ Fax: 70034
Maltepa V.0, 631 054 te.5lc.Ma: 256696
www.netad.comlr Ser ye:1.200.000,00.-TL
Morsis No: D63 1454938900013
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiskiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Erzurum ili, Yakutiye ilcesi ve Lalapasa (Tapuda Gez) Mahallesi, 250
Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlar icerisindedir.
Ana gayrimenkul, ilce merkezi 50. Yil caddesi, Hastaneler Caddesi, Kombina caddesi gdbeginden
girilen istanbul Kapi caddesi Gizerinde 200 m ilerledikten sonra saga girilir. Tasinmazlar bu sokak
tizerinde konumludur. Aynl zamanda istanbul Kapi caddesinden de rahat bir sekilde proje
goziikmektedir.
Bolgede yapilasma orta seviyede olup, biyik ¢ogunlugu konut yaplarindan olusmaktadir. Konut
disinda resmi kururlar, lojmanlar, okul, hastane, AVM, cami, park ve sosyal donati alanlari az da olsa
bulunmaktadir, Genel ulasim toplu tasima araglan ve oOzel araglarla rahat bir sekilde
saglanabilmektedir. Proje olarak bakildiginda benzer kalite ve standartlarda Erzurum ilinde sayili
projeler arasindadir.
Sehristan konutlar) Havalimani’na 10 km, Otogara & km, tren garina 5 km, kayak merkezine 10 km,
devlet hastanesine 5 km, sehir merkezine 3 km, MNG Mall'a 500 mesafededir.

j i No:256696
e V.0, 631 054 83 Tic.5ic ;
ﬂi:ﬁ.ﬂﬂﬁd.mmm ser ve:}.}.ﬂﬂ.ﬂﬂﬂ,ﬂﬂ. TL
Morsls No: 063 1054548300013

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. sayta 7|32



Flak Eliprimarii ¥ateen Orikia A5

M HALKCYO

SCEERL

rEUTUMm

Koordinatiar

Enlem: 39.9119946- Boylam: 41.2598085

NET KURUMSAL oo

ENHKUL DEGEALEM NISt .
m&:t pA . Shnir Sl ¥/l 's'un-m.zhniéeaﬂ:wk
TE11031145?'UQE_ Fax/03 K NQQSEEBE
Mtz 53135;;:3 w‘fzud.m'u,uu.-n
. xh
www'nmuﬁ:i:uw e37054938900013

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. Sayfa 8)32



> =
o ) HALKGYO

(URUMEAL '
DEGERLEME

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

2 TAPU KAYIT TABLOSU :

iL fLgE | mAHALLE| ADA | PARSEL | BLOK KAT BB, NO NITELIK ciir | SAYFA Msnm‘lll ARSA PAYDA | UAVT
EAZURLM | YAKUTIYE| GEZ 250 19 Bl 10 KAT 4 hiesian ™ T2 I5E0A5 135759300 | 1131505677
ERZLRLA [YARUTIYE]  GEZ 250 10 87 1L MAT 12 Mesken E] 7514 352804 | 235759300 | AGT4E4407
ERZURLM | YARLTIYE] GEZ 250 10 £z 8 EAT 30 Mesken 78 7648 424587 | 235759300 | 1995076343
ERZLIRUM [YAKUTIYE] GEZ 250 10 £l 8 KAT i Iesken 78 759 433294 | 235759300 | 2565457385
ERZURLIM |YAKUTIVE]  GEZ 50 10 c3 3 KAT 12 Mesken TR 7580 41510 2135759300 | AD4ESOS3V0
ERZURLM [YAKUTIYE|  GEZ 250 10 a3 B KAT 32 Mesken 7 70 428845 | 235753300 | 1505884111

Not: Ana vasfi "A-1, A-2, C-2 bloklarinda ofis ve isyeri bulunan A-1, A-2 bloklar 13 er kath B-1, B-2, B-
3, B-4, B-5, B-6, B-7, C-1, C-2, C-3, C-4 bloklar 14 er kath betonarme apartman ve arsasi” olan
taginmazlarnin tamaminin maliki % oraminda payh miilkiyet, 14.08.2018 tarih, 9513 yevmiye numarasi
ile HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ve ER KONUT INSAAT TAAHHUT
INSAAT MALZEMELERI NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI dir.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii TKGM Portal Gzerinden 13.10.2021 tarihi 15:30 itibariyle aimina
baslanan Tapu Kayitlarina gére tasinmazlar dzerinde miisterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir.
Bevyan:
A KM ne gevrilmistir. 28.02.2019 / 2606
A Yonetim Plani: 14.08.2018 —---—- 14.08.2018 /9513

3.4 Degerlemesi tlan rimenkul ile ilgili varsa son ii¢c yillk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plaminda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu tasinmazlar i¢in son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin Bilgiler
Erzurum Biiytiksehir Belediyesi imar Midiirliginde yapilan arastirmada, pafta drnegi ve alinan sgzlu
bilgide Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin “1/1000 &lcekli, 17.04.2015 onayl uygulama imar
planinda “Konut+Ticaret Alan/” igerisinde kalmakta olup Hmax:13 kat, kitle islemeli yapi nizam, yan
parsellerden 5-10 m, arka parselden 5 er metre ¢ekme mesafeli yapilasma kosullarina sahip oldugu
ogrenilmigtir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkuller igin Erzurum Biyiiksehir Belediyesi imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmus olumsuz bir karar vb. bulunmadig
gorilmistiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargiligi insaat

veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
soz konusu tasinmazlar payl milkiyet ile % oramnda Halk GYO ve Er Konut Insaat adina kayithdir.
NET KURUMSAL
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinrmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip

Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Meveut Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyannca alinmas gereken izinlerin alindig ve yasal gerekiiligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérillmistir.

Mimari Proje:

Erzurum Bilyiiksehir Belediyesi arsivinde bulunan bila onay tarihli kat irtifakina esas mimari projeler.

Yeni Yap Ruhsati:

B1 BLOK
B7 BLOK
C2 BLOK

C3 BLOK

:+ 10.05.2016 tarih ve 2016/21 nolu ruhsat.
: 10.05.2016 tarih ve 2016/27 nolu ruhsat.
: 10.05.2016 tarih ve 2016/29 nolu ruhsat.

: 10.05.2016 tarih ve 2016/30 nolu ruhsat.

Tadilat Yapi Ruhsati:

B1 BLOK
B7 BLOK
C2 BLOK
C2 BLOK
C3 BLOK

: 28.05.2018 tarih ve 2018/55 nolu ruhsat.
: 28.05.2018 tarih ve 2018/61 nolu ruhsat

: 28.05.2012 tarih ve 2018/63 noiu ruhsat,
: 07.08.2018 tarih ve 2018/90 nolu ruhsat.

: 28.05.2018 tarih ve 2018/64 nolu ruhsat.

Yapi Kullamm izin Belgesi:

Bl BLOK
B7 BLOK
C2 BLOK

C3 BLOK

+ 30.01.2019 tarih ve 2019/3 nolu, 52 adet mesken
: 30.01.2019 tarih ve 2019/9 nolu, 52 adet mesken
:30.01.2019 tarih ve 2019/11 nolu, 48 adet mesken + 2 adet isyeri.

: 30.01.2019 tarih ve 2019/12 nolu, 48 adet mesken

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilglll Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.] ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul [le ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu proje 29.06.2001 tarih, 4708 sayil yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden de

séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmas:
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

S6z konusu parsel iizerinde yapi ruhsatlari alinmis, mimari projeleri onaylanmis ve iskén belgeleri
alinmis Sehristan Konutlar bulunmaktadir. 56z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamugtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikasi Haklinda Bilgi

56z konusu tasinmazlarin bulundugu bloklarda C sinifi Enerji kimlik bEIgEﬁ&“ﬁ!ﬁHﬂE{EERﬂR / ns& E%-M-‘-NUH At
Emniyet Mh. Sinr Sk, 1T Y snalle/ANK.

I AB7 0034
Tel:0312 467 00 Fa _l]“tﬁa"'l:l 3
Migitepe V.D. 631 051 93,89 ‘l':c_Su.c.Ng:zSEES‘Tﬁ
www,nekgd.com.tr Ser aya:1.200,000,00.-
Mersis Mo: D63 054938900019
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GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Erzurum Dogu Anadolu kuzeyinde yer
alan en dnemli merkezlerindendir. 20
ilcesi bulunan  Erzurum Tirkiye'nin 16
buyiiksehir  belediyesinden  biridir.
Erzurum 20 ilgesiyle Tlrkiye S.sidir.
25,355 km2 yilz dlgiime fle Turkiye'nin
4. fli olan Erzurum 9 komsu ile sahip.
Erzurum'a en yakin il 124 km ile
Bayburt, en uzak il ise 1506 km ile
; . Canakkale’dir. Erzurum Ankara'ya 876
s sy "i R Istanbul'a ise 1224
'_Am N £l _ﬁ M M mesafededir.

Erzurum, 766.729 niifusu ile Tdrkive'nin en kalabalik 29. sehridir. Nifus bakimindan Dogu Anadolu
Bolgesi'nin en biyik 3. ilidir. En yiksek sicaklig 36,5 derece en dislk sicakh degeri ise -37.2 derece
olan Erzurum’un yillik sicakhk ortalamasi 5.7 derecedir. Karasal iklimin hakim oldugu Erzurum
Tiirkiye'nin en sofuk illerinden birisidir. Anadolu’nun zirvesi Erzurum 1853 metre ile yiksek
rakimll bir yasam alani. Tarihi Milattan Once 11, yiizyila, Azzi-Hayasa donemi dayanan Erzurum
Urartular, Medler, Persler, Bizanshlar, Sasaniler, Emeviler ve Abbasiler, Saltuklular, llhanhlar,
Selcuklular, Mogollar, Karakoyunlular, Akkoyunlular, Safeviler ve Osmanllar gibi bir cok medeniyete
besiklik etmistir.

Tiirkive'nin en kékli ve en bilyiik 2. Kampisiine sahip Atatiirk Universitesi ve Erzurum Teknik
Universitesi yiksekégrenim kurumiari.

Erzurum'da bir havaliman bulunuyor. Ankara, istanbul ve izmir'e direk ucuslar yapilmaktadir. Ankara
ve Istanbul’a giinliik ortalama 4 veya 5 sefer yapilmaktadir.

Milli miicadele, milli birlik ve bagimsizhk hareketinin temelinin atildig Kongre 23 Temmuz 1919 da
Erzurum’da toplamistir,

3185 metre zirveye sahip Palandaken daglan Trkiye'de kis turizmi icin yapilan ilk ciddi ve kapsaml
proje Erzurum-Palandbken Kis Sporlar ve Turizm Mastir Plan Caligmasidir. Gindmizde bir gok
ozellige ile Tirkive'nin en dnemli kayak merkezi olan Erzurum Palandéken kayak merkezi ulusal ve
uluslararasi bir cok organizasyona ev sahipligi yapmustir,

Erzururm'un Erzincan, Sivas, Kayseri, Ankara (Dogu Eksprasi) ve Kars {Dogu Ekspresi) illeri ile dogrudan
demiryolu baglantisi bulunmaktadir.

Erzurum’un en Snemli yer yiizi sekilleri Palanddken Daglar, Allahuekber Daglari, Kargapazan Dagi,
Coruh, Karasu ve Aras Nehirleri, Erzurum ve Hasankale Ovasi, Tortum Gali.

Erzurum’un ekonomisi tarim, hayvanciik, madencilik ve ormanciliga dayalidir. Tiirkiye'nin dnemli
ticaret vyollari Gzerinde ver alr ve &zellikle hayvan ticareti konusunda &nemli bir merkez
konumundadir. 19. yiizyildan itibaren hayvan ve hayvansal Grinlerin satisimi yapan Erzurum, bu
alanda basta Istanbul olmak dzere biylik kentlerin 6nemli bir tedarikgisi konumundadir. Tavukculuk
ve ariciigin yaygin oldugu ilde, dzellikle sigir, mor karaman ki koyun ile kegi de beslenir. Aynica,
Coruh Vadisinde Akbaba, Kelebek, Boz Ay, Dag Kegisi, Yaban Kedisi ve Vasak bulunur. Vadide 188 kus

tiirii tespit edilmistir. ET KURUMSRI:JL

Tt ML Sinir Sk oLy S P
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Erzurum ilkbaharda yemyesil, kisin beyaz, yaz ve sonbaharda sapsari (bozkir) goriindmiindedir,
Crman ve fundaliklar toplam yiiz &lglimiin % %' na tekabiil eder. 1900-2000 m. yiikseklikte sar cam ve
mese agaclarindan ibarettir, Cayir ve meralar arazinin % 63'linl kaplarken, ekili ve dikill arazi %
10'dur. Ormanlar kuzeydeki daglarin giineye bakan yamaclarindadir. Coruh Vadisinde 100 den fazla
endemik bitkilerin bulundugu tespit edilmistir. Ayrica 17 cesit yenilebilir yabani meyve tiiriine
rastlanmistir.

Erzurum Kalesi, Cifte minareli Medrese, Yakutiye Medresesi, Tabyalar, Tashan, Ulu Camii, Lalapasa
Cami, Saat Kulesi, Cobandede K&priisi ve daha bir cok medrese, han, hamam, cami , kale ve tarihi
yapisi bulunmaktadir. Sehirde konaklama icin birgok 5 ve 4 yildizh otel meveut. Ozellikle Palandéken
Kayak Merkezinde liks konaklama imkam bulunmaktadir, Erzurum kuyumculugu ve Oltu Tasi
islemeciligi ile Gnlidir. Yar degerli tas alan Oltu Tagi (kehribar) Erzurum’a dzgldiir. Altin ve giimiis ile
birlikte Oltu tasindan kadinlar icin bilezik, gerdanlik, bros, kiipe, sac tokasi ve tarag yapilirken,
erkekler icin tespih, agizhk, yGzik, vb. esyalar imal edilmektedir.

Topraklarinin %30'u Karadeniz Bblgesinde yer alir.Yomra, 19 Haziran 1957 yilinda 7033 sayili kanunla
ilce haline déndstirilmis, 4 Nisan 1959 tarihinde Trabzon ilinin ilgesi olmus ve fiillen ilge tegkilati
kurulmustur. Yomra ilgesinin ilk ad: Durana’dir. ligeye ilk yerlesenler tarafindan bu isim verilmistir.
ilce yeni adini icinde yetismekte olan Yomra adli meghur bir elmadan almistir. Yomra ilgesinin
Biiyiiksehir yasasiyla birlikte koy tlzel kisilikieri sona ermis olup 25 mahallesi bulunmaktadir.
Oymalitepe, Kagistl gibi belde belediyelikleri niifusu 2 binin Gzerinde olmasina ragmen kanunla
kapatilmistir,

Yakutiye, Tiirkive'de Dogu Anadolu Bolgesi'nde, Erzurum ilinin sehir merkezini olusturan merkez
ilcelerden biridir. Kuzeyde Tortum, batida Aziziye, Palanddken ve dofuda Pasinler ilgeleri ile
komsudur.

Yakutiye satillk konut piyasasinda son bir ayda satiik konut fiyatlari %0.17 azahs gbstermistir.
Yakutiye ilcesinde artalama konut metrekare fiyatlan 1.284 TL olurken, geri déniig siiresi 17 yil olarak
hesaplanmaktadir. Buna géire, 2020 yih emlak endeksi ve bolge raporunda Yakutiye ilgesinde satin
alinan 100 metrekarelik bir konutun ortalama fiyati 96.291 TLile 160.500 TL arasinda olmustur,
(Ortalama degerlerdir. Konsept projelerde bu birim deger yukar seviyelerdedir.)
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin rine Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
B4.000.000

B2.000.000
80,000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000
2015 2016

2014 2017 2018 2014 2020

83.614.632

Tiirkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralk 2020 tarihi itibariyla bir &nceki yila gdre 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'uniu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Adustos 2021
=
6 19,25
1=
10
1
£
a S i . I g g - fridl e et
o8| os | 1011 ] 120102 03] 0s|os oslor|os]oa 0] n-u|m|nz|u3|ua!n5|es|n?lna
2013 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yih Agustos ayinda bir 6nceki aya gore %1,12, bir onceki yilin Aralik ayina
gore %11,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,25 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,78 artig
gerceklesti. (TUIK.)

i 71
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AB.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukanidaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
15

10

Degisim %
=
|
|

i Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

1C 2C 3¢ 4C 1IC 2C 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C 1T 2C 36 4C 1C 2C 3C 4¢

2017 2018 2019

2020 2021

DegisiM ¢ 3 5311873 75 58 25 -272,6-17 1 64 45 -10 63 59 7

Orani

Gayrisafi Yurt ici Hasila (G5YH) 2021 wili birind ceyrefinde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faalivetleri 5618,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri 25,3, kamu ydnetimi, efitim, insan saghf ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A5,
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

i

famian Arshi Sesin 1Ay AV GAy Yilbas 1Y Telmu

Garpimas. byl b 2020

» TRID YiLLex TAHVL 17.08

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (zeri seviyelere kadar ulasmistir.
Eylll 2021 itibariyle ortalama %17 09 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Erganma Fi' 1, 2020
« ABD 10 -YILLEK TaH 1,204
= == S

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle giinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemigtir. Eyliil 2021 itibariyle ortalama
1,294 % seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

FamanAralis fegi 1Ay - 38y 68y Vibayi 1V Toema

Garjeere, Fal 1) 2020
- ALMANYA 10 YILLK Tapvi -0.373

1 A3 T Ak 13 ki I8 Apu 18 Afg I Ewt ity

1

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0in altina JM&M ity :. .M'G‘i?nﬁii

seyrini negatif yénlii sirdiirmektedir. Eyliil 2021 itibariyle ortalama -0,3 7 saevayeterirdd it {BIAE) 1o

Bloomberght.com) e 058 a3 TicSic oS CE%
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanbk A.S. 5 g

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qi
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigli Uzere TR yilhk Libor faiz oram Eylil
sonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukarnidaki grafik
yillara giire USD Libor faiz oranlarim gostermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigi Gzere USD Libor faiz oram Eylil| itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arali@inda degisen bu oran 203§ iMags pyitibariyvle
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A4 Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektdril;

2018 wilinda yasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagl geligmeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli
dlciide saglanmig gdriinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gbre yizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanim sektori yilizde 3,3 artarken, insaat sektdri
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdiriinde
goritlen bu sert distis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, malivet artiyi ve
yiiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérillmektedir. ingaat sektbrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérid yizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektdr GSYH'min ylizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

2020 yihmin ilk ceyregi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngorlimektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilimi ilk tig aylik diliminde
de surdiirmus gorinmektedir. 2019 yil ilk ceyregi ile 2020 yiimin aymi dénemi incelendiginde toplam
konut satislannda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu ddnemde ikinci el satislarda
girilen ylzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordUglni isaret etmektedir,
Ote yandan arz da kendisini sartlara géire ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yili birinci
ceyrefi ile 2020 yili birinci geyrefi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 duzeyinde gerileme
gergeklesmistir. Diger yandan gerek sektbr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
tnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi ddnem itibariyla ipotekli konut
satislan ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan olduk¢a olumlu etkilemis griinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektiri, genel ekonomi agisindan bir Gnci
gisterge olmanin yaninda biiylimenin itici giictini olusturma tzelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yiiksek biiyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektrlerden biri oldugu gﬁrﬂlh’gor‘
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Tiirk insaat sektérinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondakl yasanan pozitif disisle birlikte azalig egilimine girmigtir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis vasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda tzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil almustur. 2020 yih 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamian gok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eylil déneminde bir Gnceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérier

Degerleme tarihi itibariyle slirec tamamlanana kadar gecen slrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu Sehristan Konutlar 23.575,93 m? yiizélclimli arsa lizerinde,
Al, A2, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, C1, C2, C3, C4 Blok olmak lzere toplamda 13 adet bloktan
olusmaktadir. Site etrafi cevrili olup giris kapisinda 7/24 glivenlik bulunmaktadir. Site icerisinde
agik/kapali otopark, yesil alanlar, cocuk oyun alanlar mevcuttur,

Al Blok: mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + Asma + 11 Normal kattan
olugmaktadir. Bodrum katta; su deposu, 5 adet diikkdn deposu, zemin katta, 5 adet asma kath
diikkan, 1 ila 10. Normal katlar arasi 3 er adet mesken, 11. katinda ise 2 adet mesken bulunmaktadir.

A2 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + Asma + 11 Mormal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; su deposu, 6 adet dikkan deposu, zemin katta, 6 adet asma kath
diikkan, 1 ila 10. Normal katlar arasi 3 er adet mesken, 11. katinda ise 2 adet mesken bulunmaktadir.

B1 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir.
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

B2 Blok: mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olugmaktadir.
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girigi, 4 adet mesken ve normal katlar aras: 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

B3 Blok; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

B4 Blok; mimari projesine géire ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir.
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

B5 Blak; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olugmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

B6 Blok; mimari projesine gore ve mahaliinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir,
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Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlarﬁ.}smﬁr )
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B7 Blok; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

C1 Blok; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 5 adet mesken ve normal katlar arasi 5 er adet
mesken, son katta ise 4 adet mesken bulunmaktadir.

C2 Blok; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir.
Bodrum katta; ortak alanlar, spor salonu, zemin katta, bina girlsi, kres, spor salonu, 4 adet mesken ve
normal katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

C3 Blok; mimari projesine gére ve mahallinde 1 Badrum + Zemin + 12 Normal kattan olugmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 5 adet apartman garevlisi dairesi ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

C4 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan olusmaktadir,
Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet
mesken bulunmaktadir.

Konu proje icerisinde meskenler 2+1, 3+1, 441 ve 6+2 olarak projelendirilmistir. Tamami benzer yapi
kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalarin zemini laminat parke, islak zeminler seramik,
duvarlar algi swa (izeri saten boya kaplamadir. ic kapilar mobilya kapi, pencereler 151 camh pve
doBrama, 1sinma sistemi merkezj pay dlgerli sistem, dis kapisi ise gelik kapidir.

B.b.lerin tamarinin kat, alan m2 bilgisi degerleme tablosunda belirtilmistir.

45 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
56z konusu parsel lizerinde bulunan bloklarda yapilan imalatin proje ve ruhsata uygun oldugu tespit
edilmistir. Herhangi bir aylar durum séz konusu degildir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsammnda Yeniden Ruhsat Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Haklanda Bilgi
5oz konusu tasinmazlarin bulundugu site icin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir
durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla
Kullanildigr Haklkinda Bilgi

Soz konusu tasinmazlar gbriilmiis ve bos oldugu gdzlenmistir, .

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

APazar degeri, bir varlik veya yikiimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullarulmas
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asa@idaki kavramsal ¢erceveye 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 sartiarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel &anlﬂﬁ'@ﬁﬁ“
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dayanarak arttirlmis veya azalolmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yanelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢} “Degerlerne tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgli olmasi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde 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 kararh degildir.
Bu alics, var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadr.

{e) “Istekli bir satic” fadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faalivetlerl sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhn asil sahibinin ger¢ekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir malilctir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, &rmegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
beliri ve tzel bir iligki 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 faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhfin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anfamina gelmektedir, Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gire degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katlimoisinin dikkatini gekmesi igin yeterli siire tamnmasi gerekliligidir. Pazara ckartiima
zamani deferleme tarihinden once gerceklesmelidir,

{h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varliin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullamimiar:
hakkinda makul 6lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
onceki pazar sevivelerinin altinda bir fivattan varliklarim satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis almasidir.
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A Pazar degeri kavram, katilimcilarin dzgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimcisindan olusabilic. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir gsekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimll ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek dizeyde
kullammidir, En verimli ve en iyi kullamm, bir varfidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
bagka bir kullarum olabilir. Bu, bir pazar katiimcisiun varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk
icin planladigi kullanima gdre belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerfeme amact ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini beliflemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanimak sartwyla, farkli yaklagimlar ve ydntemler kullanlabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir vaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilimeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmas) gerekli gérilmektedir.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varlin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerexli
gértilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullandan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar deferi bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Biyle avantajlar, bir varlign fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belidi bir tarihte belirhi bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlanmin gdz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarn tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerlerme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  [C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkll, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlaninin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Se¢im
siirecinde asgari olarak asagidakiler dilkkate alirur:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larhi ve varsayilan
kullamim{lar)i, (b} olasi degerleme yaklasimlarimin ve yontemlerinin glclil ve zayif yénleri, (¢} her bir
yéntemin varh@in niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullamilan yalklagimlar ve yéntemier
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas: icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

NET KU R'-"Mspﬂ'.;:‘émnnux A,
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5.1 Pazar Yaklasimi

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A%,

A Pazar Yaklasimini_Acikdayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varligm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer) varliklorio
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida ver
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhik
verilmesi gerekli goriilmektedir; {a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmig olmasi, (b) degerlerne konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagryan
varliklarin aktif olarak islerm gérmesi ve/veya (¢} dnemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu clmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli olglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklanin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmal analize dayall diizeltme yapilmasma genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi wve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varhklardan elde edilen
patar carpanlan kullamilir. Belirlenen araliktan uygun carpanm segimi niteliksel we niceliksel
faktorierin dikkate alindigi bir deferlendirmenin yaptimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 6. Kat, 160 m2 beyan edilen
rmesken 650.000 TL den pazarhikh olarak satiliktir.

Iletisim: O (442) 502 10 00

Emsal 2 [Konut]: Konu tasinmazlann bulundugu site icerisinde, 3+1, 2. Kat, 160 m2 beyan edilen
mesken 650.000 TL den pazarhkl olarak satiliktir,

iletisim: 0 (442) 502 10 00

Emsal 3 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 12. Kat, 190 m2 {terash) beyan
edilen mesken 790.000 TL den pazariikh olarak satihiktir.

lletigim: 0 (555) 625 23 00

Emsal 4 [Konut]: Konu taginmazlarin bulundugu site igerisinde, 3+1, giris kat, 130 m2 beyan edilen
mesken 465.000 TL'den pazarlikli olarak satihitir,

Iletisim: O (442) 343 1909

Emsal 5 [Konut]: Konu tasinmazlann bulundugu site icerisinde, 3+1, 3. Kat, 160 m2 beyan edilen
mesken 635.000 TL den pazarlikh olarak satiliktir,

iletisim: 0 (442) 442 00 30

Emsal 9 [Mesken - Kiralik]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede daha iyi kanumda ve yapida site
icerisinde, 3+1, 180 m2, 5.kattaki mesken icin aylik 4.750 TL kira istenmektedir.

(4750 TL x 0,90 Pazarlik / 180 m2 = 23,75 TL/m2)
iletisim: 0 (505) 728 18 93

Emsal 10 [Mesken - Kirahk]: Konu tasinmaziarin bulundugu bilgede daha iyi konupgfld %@4

icerisinde, 3+1, 180 m2, 10.kattaki mesken igin aylik 3.750 TL kira istenmmi!émfﬂh”léﬂfr S
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(3750 TL x 0,30 Pazarhk / 180 m2 = 18,75 TL/m2)
lletisim: O (442) 233 42 33

Emsal 11 [Mesken - Kiralkl: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede daha iyi konumda ve yapida site
icerisinde, 3+1, 180 m2, 10.kattaki mesken igin aylik 3.500 TL kira istenmektedir.

(3500 TL x 0,90 Pazarlik / 180 m2 = 17,50 TL/m2)

iletigim: 0 (505) 728 18 93

EMSAL DUZELTME TABLOSU( SATILIK KONUT )
fcerik Emsal 1 Emsal 2. Emsal 3 Emsal 4 Ems=al5
Brilt alam (m?) 160,00m2 160,00m? 190,00m2 130,00mz 160,00m?
Satiz fiyati 650,000 TL 650.000 TL 790.000 TL 465.000 TL 635.000 TL
m? birim fiyat: 4.063 TL 4.063 TL 4.158 TL 3.577 TL 3.969 TL
Pazariik 7% = 7% = 7% = 7% = 7% £
Konum serefiyesi 0% - 0%a - 0% 5 0% - 0% -
Kullamim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yap kalitesi serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 3.77BTL 3.778TL 3.867 TL 3327 TL 3,601 TL

A Kullamlan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalanndan  Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

satilik-Kiralik e =
Mesken Emsaller] |

)

paltepe V.-
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A Emsallerin_ Nasil Dikkate Alindigina iliskin_aynintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Konu taginmazlarin bulundugu bblgede yapilan aragtirmada konut ve dikkan emsallerine ulasilmigtir.
Konut emsalleri taginmazlar ile ayni site icerisinde, konumludur. Degerler kat, konum, kullanim alant,
yapi yas ve kalitesi, manzara durumuna gére degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde &nemli rol oynamislardir.

Bilgede vapilan arastirmalarda, bolgeye hdkim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan gorismeler ile
satilmis/satilik 1lan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen dizeltmeler i;iginda rapora konu
taginmazlann bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yap kalitesinde kattaki farkh cephedeki
meskenlerin ortalama 3.400 TL/m2 ila 4.200 TL/m2 arasinda birim degerden satis oldugu
gozlemlenmistir.

Bblgede yapilan konut kirahk emsal calismalannda ayni site igerisinde 13,00 TL/m2 ila 18 TL/m2
arasinda birim kira degerinin degistigi, yakin cevresindeki daha eski yapilarda ise bu rakamlarin 10
TL/m2 ila 12 TL/m2 arasinda depistigi gdzlemlenmistir,

A Pazar Yaklasimi fle Ulagilan Sonuc

Degerleme konusu & adet bagimsiz bélim, onayh mimari projesine gore dlgimlenen brit alanlar
tzerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlarn dikkate alinarak takdir edilen birim
degerler lizerinden asagidaki tabloda detayl sekilde gdsterilmistir.

Pazar yaklasimi neticesinde yasal alanlar Gzerinden degerleme yapilmis ayrica kattaki konum, cephe,
alan ve teras kullanimimin kathig serefive birim degerde dikkate abnmistir. Pazar yaklasim ydntemi
sonucunda asafidaki de@ier tablosunda detaylandinildigi tizere degerleme konusu 6 adet bagimsiz
béliim igin diizeltilmis olarak 2.930.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

DEGERLEME DETAYI TABLOSU
ALAN | BlriM DEGER | PAZAR DEGERI

SNO| ADA |PARSEL| ELOK RAT B.B.NO NITELIK TP

(M2} {TL/mz) {TL)
1 | @50 10 81 100 KAT 44 Mesken 3+l 162,61 | 3.81280& 620.000,00 &
2 | =0 10 B7 2. KAT 12 Mesken 341 161,42 | 3717.01% £00.000,00 &
3 | 250 10 c2 B.KAT 30 Mesken 441 18653 | 3599146 690,000,00 &
a | 250 10 Lo 8. KAT 3 Mesken 441 18531 | 3723496 690.000,00 &
5 | 250 10 3 3. KAT 12 Meskan 4+1 185,18 | 3.564,10% 660.000,00 &
6 | 250 10 3 8. KAT 3z Meskan 441 185,18 | 3518105 670.000,00 &
11 Adlet Bafirnsiz B8lim icin Pazar Degeri Toplam 3.930,000,00 &

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimm
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag)
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
vaklasimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylannin distimesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

3 Y nuigdcomr SERCh o
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{a) kathmecilann degerleme konusu varlikla onemli Glclide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar clmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmalann degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim Bdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir sirede yeniden clusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
o2gil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash fic maliyet yaklasim y@ntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gisterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakl, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin belgeleri
alinmustir. Bu sebeple arsa degeri tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasimmazlar kat irtifakl, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullamm izin belgeleri
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerleme konusu taginmazlar kat irtifakl, b.b. niteligi kazanmis ve yap kullanim izin belgeleri
alinmustir. Bu sebeple maliyet yaklasimm y&ntemi degerlemede kullaniimamistir,

A Sigortaya Esas Yap Degeri

SIGORTAYA ESAS YAPI DEGERI TABLOSU
ALAN | BlRiM DEGER | SIGDRTA ESAS
T B.BN TELIK TiP >
SNO| ADA |PARSEL| BLOK KA Q M M2) n/m2) | e pederi
1| 50 10 a1 10, KAT ad Mesken 341 162,61 | 182000& | 312ni20d
2 | 250 10 B7 2, KAT 12 Mesken 341 161,42 | 182000& | 309.92540&
3| =0 10 (o 8, KAT 30 Mesken 4+1 18653 | 192000& | 358137504
a4 | 250 10 2 8. KAT 31 Mesken ¢l 18531 | 15920006 | 35579520
5 | 250 | 10 3 3. AT 12 Mesken 4+1 185,18 | 192000+ | 355545604
6 | 250 10 €3 B.KAT 32 Masken 41 185,18 | 1920,00& | 355545604
TOPLAM 2.047.161,60 &

5.3 Gelir Yaklagim
A Gelir Yaklasimini_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu_Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit alkislarimin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gorillmektedir:

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeoimin goziiyle degeri etkileyen g¢ok dnemli bir unsur
olmasi, {b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin makul
tahminier mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi

- Indirgenmis Nakit Akisian (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi] olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirli veya sonsuz émiirlii varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
siiresinin 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 yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit aligi tdrindn
secilmesi (Ornegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislari veya oz
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b} nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (¢) soz konusu slre Igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme kanusu
varlik igin uygun olup clmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
beliflenmesi, (e} uygun indirgeme oranimin belirlenmesi, (f) indirgeme oranimin varsa devam eden
deger de dihil olmak Gzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

=» Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig ydntemdir.
Gayrimenkulin o dénem icin (yil) dretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bdlinerek, tasinmaz degeri hesaplanmir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iveren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin anndinldig efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briat gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndirimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cik
Yapilan Diger Varsayimlar

Soz konusu parsel Uzerinde halibazrda herhang! bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamimamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynaklh potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orami ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintih Aciklama ve Gerekeeler

S0z konusu parsel (izerinde hélihazirda herhangl bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis1 olugmamaktadir, 56z konusu gayrimenkuller Igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan dolayr herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agildayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyen yontemi kullaniimak izere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmstir,

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME E DANISMANLIK A%
Emniyat M, Simr ko171 Yenimaballe/ANK
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Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giniimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde sdz konusu mesken nitelikli tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 20 yil olarak &n gérdlmiistiir. Buna gdre meskenler icin 0,050 (%5,00) olarak yaklagik
ortalama kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlar sadece bu bélgede bu tarz
tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kirallk emsaller ile bolgede yapilan satig-kira arastirmas) ayrica mevcut sekttrel veriler isiinda Gelir
Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yvaklasiminda bulunulmustur. S8z konusu 6 adet bagimsiz boliim icerisinde meskenler 1.066,23 m2
briit kapah alana sahiptir.

Toplam
T : i Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira | Kapitalizasyen oo
Nitelik Kiralanahilir 3 : Piyasa Degeri
Alan (m2) Degeri Dageri Degeri Orani
Mesken 1066,23 15,50%& 16.526,57 & 198.318,78 % 0,05 3.966.375,60&
Toplam 1066,23 +16,526,57 | £198.318,73 3.966.375,60 &

Sonug olarak, Gelir Yaklasimi yénteminde kullanilan dogrudan kapitalizasyon metodu neticesinde
tasinmazlara 3.966.000,00 -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Stz konusu tasinmazlar icin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen ayhk kira
degerleri asagidaki tabloda verilmistir. Buna gore 11 bagimsiz bolim igcin yaklagik 16.450,-TL
toplamda aylik kira degeri belirlenmistir.

KIRA DEGERLEME DETAYI TABLOSU

5MO | ADA | PARSEL | BLOK KAT B.B.NO NITELIK TiP ALAN | KIsA Bl nGoER: | MRA DERER]
! {mi2) {T/mz} (T}
2 250 10 81 10, KAT 44 tesken 341 | 18261 15,00 b 243915 b
3 350 10 87 2. KAT 12 tiesken 3+ | 161,42 15,00 & 242130 b
5 250 i €2 8. KAT 30 Mesken 4+ | 186,53 16,00 & 2,984,468 b
6 150 10 2 . KAT 31 tesken d+1 | 285,31 16,00 b 2.964,96 &
10 250 10 3 3. KAT 12 Mesken 441 | 18518 15,00 & 2ITTI0&
il 250 10 €3 8. KAT 3z Mesken 4+1 | 185,18 15,50 b 287029 4

11 Adet Bagimsiz Bolim igin Kira Degeri Toplami 16.457,88 &

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve tzellikle konumlandifi bolgede kat karsihg oranlanmin %35-
%40 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %25-%35 oranlaninda gerceklesebilecegi
on goralmektedir, Bu oranlar, tasinmaz alamimin biyikligl, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve kanumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri
S8z konusu calisma, tapu kayitlar verilen tasmmazlar icin yapiimis olup, herhangi tU

A . NET KURL.
degerlemesi islemi yapimamistir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre Gzellikleri dikkate alindiginda
yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alam olabilecek sekilde
kullamilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

Stz konusu tasimmazlar kat irtifakh bagimsiz bolimler olup misterek veya bdlinmis kisim analizi
vapilmamistir. Sadece parsel {zerinde bulunan bloklar icerisinde 11 adet bagimsiz bélimin
degerlemesi talep edilmis ve ¢calismalar bu taginmazlan icerecek sekilde yapidmigtir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli_Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi iizere degerleme yapilirken taginmazlann kat irtifakl olmalan ve
genelinin konut agirhkli olmasi, gelir getirici ayn bir milk bulunmamasi, maliyet yaklagimini
gerektirecek herhangi kendine 6zgi bir varligin bulunmarmasi sebebiyle sadece pazar analizi yaklagimi
kullanmlmistir,  Gelir yaklagminda nakit akisi olusturulmada farkh bir metot olan dogrudan
kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan aragtirmalar ve
rapordaki hesaplamalar gostermektedir ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan kapitalizasyon
metoduyla ulasilan sonug birbirini destekler nitelikte anlambhdir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gorils
Konu tasinmazlar dizerinde yonetim plam ve kat milkiyeti tesisi beyam disinda herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Taginmazlar {izerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Defierini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tahi Olup Olmadig Haklanda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel (izerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen site icerisinde iskdn belgesi alinmig, bagimsiz bélimlere ayrilmis konut ve ticari nitelikte
tasinmazlar bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veva Devre Miilk Hakli ise, Ust Hakla ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiii Hakkinda Bilgi
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Dlup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap kullanma izninin alinmig ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalmizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasimmazin mevcut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yap: kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” geregl taginmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiine
déhil edilebilecegi veya bu sekilde portfoyde bulunmalarmda herhangi bir sakinca olmadig
gordlmiistir.

HALKCYO
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S."nin talebi izerine; Erzurum lli, Yakutiye ligesi ve Gez
Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlan icerisinde "6 adet B.B." konut
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yBnelik SPK mevzuat kapsaminda asgari unsurian
iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmustir.

Tarafimizca isleme alindign tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
geligme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma gartlari ile kullamm fonksiyonu, yapinin ve
ic mekanlarin dzellikleri, kullamm amag ve fonksivonlugu, yapr simfi ve kalitesi, arsanin alan),
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl
tarzi ile sehir merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tiim faktdrler dikkate
alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag:, bulmasi halinde nispet derecesi gibi
kiymet vyiikseltici ve kiymet daslriicli miispet menfi tiim faktérler gdz éninde bulundurularak
yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde Iigili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmstir. Yamlan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan ydntemlerin

sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

(M HALKGYO

1T D 5.5

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme yapilirken tasinmazlann kat irtifakh olmalan ve

genelinin konut agirlikli olmasi sebebiyle sadece pazar analizi yaklagimi kullaniimistir. Boylelikle;

Tasinmazlarm degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gdre kanaat getirilen ve takdir edilen

piyasa degeri su sekildedir;
Rakamla; 3,930.000,00-TL ve Yaziyla; (g Milyon Dokuz Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamamina aylk toplam KDV Haric 16.450 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

%1 KDV Dahil Toplam Sotis Dederi: 3.968.300-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

Nihai dedger, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekieriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibarivle TCMB Déviz Kuru 15:13,3290TL ve 1€: 15,0867 TL'dir.

S

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIO&LU

Degerleme Uzmani i K“"tm}f&r Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

NET KURLIMER .
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UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

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

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Snyargimiz
bulunmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi iicret, raporun herhangi bir bdlimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman{lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerlerne Uzmam(lar)l, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun clarak raperlanmistir,

- s bu rapor, milsteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amac disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

4 Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeleri

4 Uydu, Konum ve CBS Gariintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Net Kurumsal Gayrimenkul| Degerleme ve Danigmanhk A.S.
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