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Rapor Numarasi Ozel ‘.:;020-1215

Raporun Konusu Ga*,rrim{-anicul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Erzurum ili, Yakutiye ilgesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu
parselde bulunan Sehristan Konutlar icerisinde “20 adet B.B.” konut ve |
ticari nitelikli taginmazlarin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A 5 bu rapor, Otuz [ki (32} sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun 11-62.2 sayli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikdmler! lle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi iking fikras: kapsaminda hazirlanmigtie,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
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YONETICI OzETi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1216 / 30.12.2020

Bu rapor, miisteri talebi lizerine belirtilen Ray‘mé bulunan gayrimenkullerin |
degerleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda

D
eferleme Konusu | Blincel piyasa deferi ve kira deeri tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati

ve Kapsarm kapsaminda kullaniimak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmgtir.

Tasinmazin Acik Trabzon $osasi Mevkii, Lalapasa Mah. 1. Kurtderesi Sok. Sehristan Konutlari

Adresi Sitesi . Yakutiye / Erzurum
Erzurum [li, Yakutiye ligesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 numarall parselde

Tapu Kayit Bilgisi bulunan Sehristan Konutlar igerisinde “20 adet B.B.” konut ve ticari nitelikli
taginmazlar.

Eiili Kullanimi Rapora konu $ehristan konutlari icerisinde bulunan tasinmazlar fiilen bir kismi

(Mewvcut Durumu) bos, bir kismi da mesken olarak kullamlmaktadir.

S0z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Blyiiksehir Belediyesi Imar
Midirliginde yapilan arastirmada, pafta drnegi ve alinan sézlii bilgide Gez
Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin “1/1000 olgekli, 17.04.2015 onayh
uygulama imar planinda "Konut+Ticaret Alan” icerisinde kalmakta oldugu
Hmax:13 kat, kitle islemeli yapi nizam, yapilasma kosullarina sahip oldugu
dgrenilmistir.

Imar Durumu

Kisrthilik Hali (Yikim
vb alumsuz karar,
zabit, tutanak, Kenu tasinmazlarin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir,
dava veya tasarrufa
engel durumlar}

10.210.000,00-TL

Piyasa DefBeri oy .
Pivasa Dege ( On Milyon iki Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )
%18 KDV Dahil 12.047.800,00-TL

Piyasa Degeri (On iki Milyon Kirk Yedi Bin Sekiz Yiiz Tiirk Lirasi)

Taginmazlar, yerinde gorilmis kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme

Ackiame stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumiu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu iglemin degerleme calismalan 30.10.2020 itibariyle baslanmis 28.12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1216
rapor numarasiyla yapilarak tamamianmstir.

1.2 Degerlemenin Aman
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.$."nin talebi izerine; Erzurum i, Yakutiye ilgesi ve

Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlan igerisinde “20 adet B.B.*
konut ve ticari nitelikli taginmazlara ait glncel pazar degeri ve kira degeri tespitine ydénelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaa, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 11I-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasosi mevzuating
tabi ortak ortakhiklar, fhragolar ve sermaye pivesasi kurumlannin, sermaye piyasas) mevzuat
kapsamindaki  isfemierine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenku! projelerinin  veyo
gayrimenkullere bagh hok ve faydalarin belli bir tarihteki muhtermel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degerleme stondartiar: cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarck takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmstir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numaras
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.

arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet AKBALIK tarafindan hazrla nmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 2019-1104 rapor numaral toplam
112 bagimsiz béliimii iceren ekspertiz raporu hazirlanmistir,

MNet Kurumsal Gayrimenku| Degerleme ve Danismanhk A.S.
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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 damsmanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyvet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz aynica, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ! 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil A 256696

Telefon - 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta f Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.ir

Adres i Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.5.

Sirket Adresi - Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu OSB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amaci__: Misterilerine ve hissedarlarna sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektdriniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesl 3 970.000.000,-TL

Halka Aciklik 9% 28,00

Telefon : 0216 600 1000

E-Posta : info@halkeyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, milsteri talebine istinaden Erzurum I, Yakutiye licesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10

nolu parselde bulunan Sehristan Konutlar icerisindeki tarafimiza degerlemesi talep edilen “20
adet B.B." konut ve ticari nitelikli tasinmazin piyasa satis degeri ve kira degeérinin Tirk Liras:
cinsinden tespitine iliskin hazirfanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir siniflama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin

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

Met Kurdimsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Haklinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Erzurum Ili, Yakutiye ilgesi ve Lalapasa (Tapuda Gez) Mahallesi,
250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlan icerisindedir.
Ana gayrimenkul, ilce merkezi 50. Yil caddesi, Hastaneler Caddesi, Kombina caddesi gobeginden
girilen Istanbul Kapi caddesi iizerinde 200 m ilerledikten sonra saga girilir. Taginmazlar bu sokak
uzerinde konumludur. Ayni zamanda istanbul Kapi caddesinden de rahat bir sekilde proje
goziikmektedir.
Bolgede yapilasma orta seviyede olup, bilyilk ¢ogunlugu konut yapilarindan olusmaktadir. Kenut
disinda resmi kurumlar, lojmanlar, okul, hastane, AYM, cami, park ve sosyal donati alanlar az da
olsa bulunmaktadir, Genel ulagim toplu tasima araglan ve Gzel araglarla rahat bir sekilde
saglanabilmektedir. Proje olarak bakildiginda benzer kalite ve standartlarda Erzurum ilinde sayil
projeler arasindadir.
Sehristan konutlari Havalimani'na 10 km, Otogora 8 km, tren ganna 5 km, kayak merkezine 10
km, devlet hastanesine 5 km, sehir merkezine 3 km, MNG Mall'a 500 mesafededir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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ILgE M:H-N.I.E SAYFA |ARSA PAYI| ARSA PAYDA uavT
ERZURLM |YAKLTIYE GEZ 250 10 Al 2. KAT 5 heskan 73 MR 216454 235780300 | 2247408420
ERZURUM |YAKLUTIYE GEZ 250 10 a4l 8 KAT 22 Mlers ke 7 7145 137222 235755300 | 24867600121
Asma Kath
ERZURLIM | YARKLTIYE GEZ 250 10 &l ZEMIN KAT 33 Bad.rum Kath 73 56 1718265 235759300 | @77 HATEE
isyeri
ERZURUNM |YAKUTIYE GEZ 50 10 Bl 8. KAT 34 Mieskan T4 7232 354190 235753300 | 3250935024
ERZLIRUN | Y AKLITIYVE GEZ 250 10 Bi 0. KAT ar Mesken T4 F235 350865 2357559300 | 3307023583
ERZURUNM [YAKUTIYE GEZ 250 10 BL 10 KAT Lt Mesken 74 T242 56045 FRETERI00 1131505677
ERZURUM | YAKUTIYE GEZ 250 10 BS 3. KAT 14 Maiken Fi} 7412 IGO0 235755300 | 3253535858
ERZURLIM [YAKUTIYE GEZ 250 10 B5 11, KAT 4% Mesken Fis TG A52863 235755300 | 2151771637
ERZLURLIM | YAKUTIYE GEZ pii] 10 BT 1. KAT 12 Mesken 76 7514 352594 235755300 | 2357asa4a07
ERZLIRLIM | YAKUTIVE GEL 250 10 ar 3. KAT 13 Meshken Fis 7515 L] 235755300 2563844515
ERZURLM |YAXUTIYE GEZ 250 10 o] 1. KAT 7 bEs ke 78 TB45 433794 235759300 | 4012310647
ERZURUM |YAKUTIYE| GEZ 250 10 2 8. KAT £ hMeskan 78 7648 A24587 235755300 | 1296076343
ERFURUM |YAKUTIVE GEL 150 10 o} B, KAT 3 Mesken T8 Toa% A43704 235759300 | Z5E5457385
ERZURUM |YAKLITIYE GEZ 250 10 g 10, KAT 39 Masken T8 TRST 433754 235759300 | 2544458087
ERZURLIM |YAKLTIYE GEL 150 10 cZ 12. KAT a8 Measken 78 ThHEH 41711068 2ARTERIND | 2ATRAGE0GT
ERTURLIM [YAKUTIVE GEZ 250 10 (o} 12, KAT 49 Mesken T8 TRET 3rads 235755300 | 2383954001
erzurum vakurive] eez | 250 19 e |zeminkar] so “;?:H”%Em 78 | 7668 | 100538 | 23s57ssac0 | assostssss
ERZUIRLIM | YAKLUTIYE GEZ 250 10 3. KAT 12 Mesken 78 76B0 425181 235759300 | 40489009370
ERZURUM | YAKUTIYE GEZ 250 10 B. KAT 3 Mesken 78 T8l 410519 235759300 3297114397
ERZLIRLUM |YAKUTIYE GEZ 250 10 8. KAT 32 Mesken 78 Fron AZR245 235755300 1505894111

Not: Ana vash “A-1, A-2, C-2 bloklannda ofis ve isyeri bulunan A-1, A-2 bloklan 13 er kath B-1, B-2, B-3, B-5, B-
6, B-7, C-1, C-2, C-3, C-4 bloklar 14 er kath betonarme apartman ve arsasi” olan tasinmazlann tamaminin
maliki % oraninda payl milkiyet, 14.08.2018 tarih, 9513 yevmiye numaras: ile HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIG ANONIM SIRKETI ve ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI NAKLYE VE MADENCILIK
TICARET VE SANAYI ANONI M SIRKETI dir.

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

Olup Olmadifs Haklinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligii TKGM Portal dzerinden 02.11.2020 tarihi 17:21 itibariyle
almima baslanan Tapu Kayitlarina gére tasinmazlar lizerinde miisterek olarak asagidaki kayitlar

bulunmaktadir.

Beyamn:
A KM ne cevrilmistir. 28.02.2019 / 2606

A Yonetim Plani; 14.08.2018

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5,

14.08.2018 / 9513

T_k vae) 32




HET ;

I HALKCY

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik dénemde gerceklesen alim satim

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

56z konusu taginmazlar icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Miilkiyet
bilgilerinde 14/08/2018 tarihli kat irtifaki tesis islemi bulunmaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Erzurum Biiyliksehir Belediyesi imar Midirliginde yapilan arastirmada, pafta érnegi ve alinan
stzlii bilgide Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin “1/1000 &lcekli, 17.04.2015 anayl
uygulama imar planinda “Konut+Ticaret Alam” igerisinde kalmakta olup Hmax:13 kat, kitie
islemeli yapi nizami, yan parsellerden 5-10 m, arka parselden 5 er metre cekme mesafeli
yapilasma kosullarina sahip oldugu ogrenilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karary, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

50z konusu gayrimenkuller icin Erzurum Biyliksehir Belediyesi imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadig gérilmiistiir,

i, Kat Karsiligi

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmi

insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu taginmazlar payl miilkiyet ile % oraminda Halk GYO ve Er Konut ingaat adina
kayithdr,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullamim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli_Tiim

izinlerin Alinip Ahnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmad:ig Haklkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu goriilmiistiir,

Mimari Proje:

Erzurum Biiyiiksehir Beledivesi arsivinde bulunan bila onay tarihli kat irtifakina esas mimari

projeler.

Yeni Yap Ruhsati:

Al BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/19 nolu ruhsat,
B1 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/21 nolu ruhsat.
B5 BLOK : 10,05.2016 tarih ve 2016/25 nolu ruhsat.
B7 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/27 nolu ruhsat.
C2 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/29 nolu ruhsat.
C3 BLOK £ 10.05.2016 tarih ve 2016/30 nolu ruhsat.

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhibk A5,

e
\

.‘"
.A'
£

OB Syt Yt OF i o A5,



BJHALKCYO

stk Gaymmmnid Yaamm Ongiii A

i
CECENLENE

Tadilat Yap: Ruhsati:

A1 BLOK : 28.05.2018 tarih ve 2018/53 nolu ruhsat.
B1 BLOK +28.05.2018 tarih ve 2018/55 nolu ruhsat.
BS BLOK : 28.05.2018 tarih ve 2018/59 nolu ruhsat
B7 BLOK : 28.05.2018 tarih ve 2018/61 nolu ruhsat
C2Z BLOK :28.05.2018 tarih ve 2018/63 nolu ruhsat.
C2 BLOK :07.08.2018 tarih ve 2018/90 nolu ruhsat.
C3 BLOK : 28.05.2018 tarih ve 2018/64 nolu ruhsat.

Yapi Kullanmim izin Belgesi:

Al BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/1 nolu, 32 adet mesken +5 adet isyeri.
B1 BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/3 nolu, 52 adet mesken

BS BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/7 nolu, 52 adet mesken

B7 BLOK : 30.01.2019 tarih ve 2019/9 nolu, 52 adet mesken

C2 BLOK :30.01.2019 tarih ve 20159/11 nolu, 48 adet mesken + 2 adet isyeri.
C3 BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/12 nolu, 48 adet mesken

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S8z konusu proje 29.06.2001 tarih, 4708 sayil yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve stz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
56z konusu parsel dzerinde yapi ruhsatlan alinmig, mimari projeleri onaylanmis ve iskdn belgeleri
ahnmig Sehristan Konutlan bulunmaktadir. S6z konusu deferleme, hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir, Farkh bir proje degerlemesi yapilmarmistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
56z konusu taginmazlann bulundugu bloklarda C sinifi Enerji kimlik belgesi mevecuttur.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk 4.5,




B HALKCY

sk Gaminental Yaoom Onaidi A

EE LEME

4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Erzurum Dogu Anadolu kuzeyinde yer
alan en dnemli merkezlerindendir. 20
ilcesi bulunan Erzurum Tirkiye'nin 16
biiyiiksehir belediyesinden  biridir.
Erzurum 20 ilcesiyle Tirkiye S.sidir.
25355 km2 vyiz olcime il
Tirkiye'nin 4. 1li olan Erzurum9
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 km, istanbul’a ise 1224
km mesafededir.

Erzurum, 766.729 nifusu ile Tirkiye'nin en kalabalik 29. sehridir. Niiffus bakimindan Dogu
Anadolu Bolgesi'nin en blyik 3. ilidir. En yiiksek sicaklig 36,5 derece en diisik sicakh degeri ise -
37.2 derece olan Erzurum’un yillik sicaklik ortalamasi 5.7 derecedir. Karasal iklimin hakim oldugu
Erzurum Tiirkiye'nin en soguk illerinden birisidir. Anadolu’nun zirvesi Erzurum 1853 metre ile
yliksek rakimh bir yasam alansi. Tarihi Milattan Once 11. yiizyila, Azzi-Hayasa dénemi dayanan
Erzurum Urartular, Medler, Persler, Bizanshlar, Sasaniler, Emeviler ve Abbasiler, Saltuklular,
llhanlilar, Selcuklular, Mogollar, Karakoyunlular, Akkoyunlular, Safeviler ve Osmanlilar gibi bir
cok medeniyete besiklik etmistir.

Tiirkiye'nin en kokld ve en biyiik 2. Kampiisiine sahip Atatiirk Universitesi ve Erzurum Teknik
Universitesi yliksekdgrenim kurumlan.

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

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

3185 metre zirveye sahip Palandbken daglan Tirkiye'de kis turizmiigin yapilan ilk ciddi ve
kapsamli proje Erzurum-Palandoken Kig Sporlar ve Turizm Mastir Plan Calismasidir. Giiniimiizde
bir cok tzellige ile Tarkiye'nin en dnemli kayak merkezi olan Erzurum Palanddken kayak merkezi
ulusal ve uluslararasi bir cok organizasyona ev sahipligi yapmustir.

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

Erzurum’un en énemli yer yiizii sekilleri Palandéken Daglan, Allahuekber Daglan, Kargapazar
Dagi, Coruh, Karasu ve Aras Nehirleri, Erzurum ve Hasankale Ovasi, Tortum Gali.

Erzurum’un ekonomisi tanm, hayvancilik, madencilik ve ermanciliga dayalidir. Tiirkiye'nin énemli
ticaret yollan lzerinde yer alir ve ozellikle hayvan ticareti konusunda dnemli bir merkez
konumundadir. 19. yiizyildan itibaren hayvan ve hayvansal iiriinlerin satisini yapan Erzurum, bu
alanda basta istanbul olmak iizere biyiik kentlerin 6nemli bir tedarikgisi konumundadir.
Tavukguluk ve arcilifin yaygin oldugu ilde, dzellikle sigr, mor karaman irki koyun ile keci de
beslenir. Ayrica, Coruh Vadisinde Akbaba, Kelebek, Boz Ayi, Dag Kegisi, Yaban Kedisi ve Vasak
bulunur. Vadide 188 kus tiri tespit edilmistir.
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Erzurum ilkbaharda yemyesil, kisin beyaz, yaz ve sonbaharda sapsari (bozkir) goriiniimindedir.
Orman ve fundalklar toplam yiiz 8lgiimiin % 9'na tekabiil eder. 1900-2000 m. yiikseklikte sari
cam ve mese aBaclarindan ibarettir. Cayir ve meralar arazinin % 63'tind kaplarken, ekili ve dikili
arazi % 10°dur. Ormanlar kuzeydeki daglarin giineye bakan yamaclanindadir. Coruh Vadisinde
100 den fazla endemik bitkilerin bulundugu tespit edilmistir. Ayrica 17 gesit yenilebilir yabani
meyve tirline rastlanmistir,

Erzurum Kalesi, Cifte minareli Medrese, Yakutiye Medresesi, Tabyalar, Tashan, Ulu Camii,
Lalapasa Cami, Saat Kulesi, Cobandede Képriisii ve daha bir ok medrese, han, hamam, cami ,
kale ve tarihi yapisi bulunmaktadir. Sehirde konaklama igin bircok 5 ve 4 yildizh otel meveut.
Ozellikle Palandoken Kayak Merkezinde lilks konaklama imkami  bulunmaktadir,
Erzurum kuyumculugu ve Oltu Tasi islemeciligiile inlidir. Yarn degerli tas olan Ohku Tasi
(kehribar) Erzurum’a dzgiidiir. Altin ve gimils ile birlikte Oltu tagindan kadinlar igin bilezik,
gerdanhk, bros, kipe, sag tokasi ve taragi yapilirken, erkekler icin tespih, agizhik, ylziik, vb.
esyalar imal edilmektedir.

Topraklarnin %30°u Karadeniz Bolgesinde yer alir.Yomra, 19 Haziran 1957 yilinda 7033 sayili
kanunla ilce haline dénistiiriilmiis, 4 Nisan 1959 tarihinde Trabzon ilinin ilcesi olmus ve fiilen ilce
teskilat) kurulmustur. Yomra ilgesinin ilk adi Durana’dir. ilgeye ilk yerlesenler tarafindan bu isim
verilmigtir. lige yeni adini iginde yetismekte olan Yomra adli meshur bir elmadan almigtir. Yomra
ilgesinin  Blyliksehir yasasiyla birlikte koy tizel kigilikleri sona ermis olup 25 mahallesi
bulunmaktadir. Oymalitepe, Kagiistii gibi belde belediyelikleri nifusu 2 binin {izerinde olmasina
ragmen kanunla kapatilmstir.

Yakutiye, Tirkiye'de Dogu Anadolu Bdlgesi'nde, Erzurum ilinin sehir merkezini olusturan merkez
ilcelerden biridir. Kuzeyde Tortum, batida Azizive, Palandéken ve doguda Pasinler ilceleri ile
komsudur.

Yakutiye satilik konut piyasasinda son bir ayda satilik konut fiyatlan %0.17 azalis gdstermistir.
Yakutiye ilcesinde ortalama konut metrekare fiyatlan 1.284 TLolurken, geri d&niis siiresi 17
yil olarak hesaplanmaktadir. Buna gore, 2020 yili emlak endeksi ve bélge raporunda Yakutiye
ilcesinde satin alman 100 metrekarelik bir konutun ortalama fivati 96.291 TLile 160.500
TLarasinda olmustur. (Ortalama deferlerdir. Konsept projelerde bu birim deger yukar
seviyelerdedir.)

Yakutiye Niifusu - Erzurum

YAKUTIYE

Nufus: 186.993 |

Yokutiye nlifuse 2018 viling oore 186,993

Bu nifus, 90,800 criek ve 96,7193 kadindan olusmakiadr,
Yilzoe olamk ise %48.58 erkek. %5144 kadhndw
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Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

1 Ekonomik Veriler

A Nilfus;

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
istikler
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000
43,000,000
£2.000.000
41.000.000
30.000.000
73.000.000
T8.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
T4.000.0600

83, 154 g7

2014 2015

2016 2017 2019

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

A IQFEEEnﬂasE' n Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIK
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Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon oram Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,386, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 arthi. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Igi Hasila Degisim Oraniari - TUIK

4.5

DEGISIN %
B
1
i

1¢ 2 3G ac 1€ F 3 ac 1 pls 3C 4¢ ¢
2017 2018 201¢ 2020
B Degisim Oram 5,3 52 116 73 7.4 5.6 723 48 -34 <15 08 5,0 4,5

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gire gayrisafi yurtici hasila
2018 yil Gginci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gre %1,6 artis gosterdi. 2C18
biiylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald..

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde ylizde 4,5 oraninda biyiume kaydetmistir. ilk ceyrekte tanm
sektdri yiizde 3, sanayi sektdril yilizde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat déhil) yizde 3,2 oraminda
biylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis GSYH biiyiime aram yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise sbz konusu
diinemde toplam sabit sermaye yatinmlan yizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla ylzde 5,1 ve vyiizde 6,2 oranlarinda artmustir. Net ihracatin
biylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur, Bu dénemde tzel tiketimin biyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tilketimi ekonomik blytimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

il

1=
L - B
e sz 26, 2029 t

» TR 10 YILLIKC TAHVIL 1183 1:::-

Tam. . Otdi "1 Tern '\E  Qeak™Y Tem1?  Ocak1d Tem I8 ORI 7Tem'iF  Gosk'20

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 vil 2.geyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulagmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) : :
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigumiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlciide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artrmstir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu y&netimi, egitim, insan sagh@ ve sosyal hizmet
faaliyetleri yizde 4,6, diger hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tarim sektdrii yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektorl yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
Insaat sektorinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gsteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir.
insaat sektdrii cari fivatlar ile 2019 yiinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur, Iki sektor GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulasrmislardir,

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclan henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasimas) agisindan  satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
Bngdrillmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektdrd 2019 yilinin sonunda vakaladifi ivmeyi 2020
yilinu ilk di¢ aylik diliminde de sirddrmiig gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilimin aym
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satiglarda goriilen yizde 119 dizendeki artis pazarda ver alan
kanutlarin talep gbrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birincl ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yilizde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger vandan
gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dnem itibariyla ipotekli konut satislar yizde 90 dizeyinde
artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi malivetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek gok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
oncil gdsterge olmanin yaninda blyUmenin itici glicind olusturma &zelligini de tasiyor. ingaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonemiye gére daha 6nce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son ddnemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek blylime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériliyor.

Tirk ingaat sektorinin uzun dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldufu soylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin dnct gdstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oramindaki degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif disiisle birlikte azahs egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yvili yvabanciya
gayrimenkul satiginda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisiisle birlikte Gzellikle sifir
konutlarda satis rakamlarn gok hizl bir seviyeye ulagmustir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gegen siirede, degerlerme islemnini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Rapora kenu tasinmazlarin bulundugu Sehristan Konutlan 23.575,93 m? yizélciimlii arsa
Gzerinde, Al, A2, B1, BZ, B3, B5, B6, B7, C1, C2, C3, C4 Blok olmak lzere toplamda 13 adet
bloktan olugmaktadir. Site etrafi cevrili olup giris kapisinda 7/24 giivenlik bulunmaktadir. Site
icerisinde acik/kapal otopark, yesil alanlar, cocuk oyun alanlan mevecuttur.

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

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

Bl 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 gdre ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan
olugmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, hina girisi, 4 adet mesken ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

B3 Blok; mimari projesine gire 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.

B5 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 MNormal kattan
olusmaktadir, Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal
katlar aras1 4 er adet mesken bulunmaktadir.

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

B7 Blok; mimari projesine gore we mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Mormal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal
katlar aras) 4 er adet mesken bulunmaktadir,

Cl Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Mormal kattan
clugsmaktadir. 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 gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Mormal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, spor salonu, zemin katta, bina girisi, kres, spor
salonu, 4 adet mesken ve normal katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir,

dairesi ve nnrmal katlararasi 4 er adet mesken hulunmaktadlr
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C4 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 bulunmaktadr.

Konu proje icerisinde meskenler 2+1, 3+1, 4+1 ve 6+2 olarak projelendirilmistir. Tamarmi benzer
yap! kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalanin zemini laminat parke, slak zeminler
seramik, duvarlar algi siva Uzeri saten boya kaplamadir. i¢ kapilar mobilya kapi, pencereler isi
caml pvc dograma, isinma sistermi merkezi pay Glgerli sistem, dis kapisi ise celik kapidir.

Spor salonu ve dikkanlar Shell and core sistemiyle satisa konu olmaktadir. Zeminler sap betonu,
duvarlar algi siva kaplidir. Dis cephe aliminyum dograma malzemedir. Degerlemede bu durum
dikkate alinmistir. Ayrica b.b. lerin tamarmimin kat, alan m2 bilgisi degerleme tablosunda
belirtilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara lliski Bilgiler
S6z konusu parsel dzerinde bulunan bloklarda yapilan imalatin proje ve ruhsata uygun oldugu
tespit edilmistir. Herhangi bir aykin durum soz konusu degildir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
56z konusu tasinmazlarin bulundugu site igin yeniden bir ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi

bir durum bulunmamaldtadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi tibariyle Hangi Amacla Kullanildif, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadif ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildig Hakkinda Bilgi

5oz konusu tasinmazlar gérilmis ve bos oldugu gozlenmistir. Spor salonu ve ticari tasinmaz bos
vaziyettedir. Halihazirda bog olan mesken ve ticari dniteler de niteligine uygun kullamimda olacak
sekilde insa edilmis durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pozar Dederi:

APazar deferi, bir varlk veya yikiml0lGgdn, 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 kullaniimas: gerekli gbrilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmas gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar deferi taimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satio tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fivattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yinelik herhangl bir deger unsurunu kapsamaz,

(b) "El degistirmesinde kullanilacak™ ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, dnceden
beliflenmis bir tutar veya gercek satig fiyauindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar deferi tanimindaki tiim unsurlan karsil
islemdeki fiyattir;
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{c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi deferin belirli bir tarih itibariyla belilenmesini ve o zamana
tzgii olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini degfier baska bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Defierleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu ahai, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin almayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdifinden daha yiiksek bir fiyat Sdemeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazar olusturaniar arasinda yer almaktadir.

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

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

(8] “uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikarblarak en uygun sekilde
pazarlanmas! halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmas: anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhi@in pazara pkartiima siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tliriine ve pazar kosullarina gire degisebilir, Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katthmosimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zaman degerleme tarihinden &nce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varlifin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul Slciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyat elde etmek amacwyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistiigl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin alunda bir fiyattan varliklarim satan bir satict basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullan altinda varhklann el degistirildigi diger
islemler icin gecerll oldugu gibi, basiretli aliclar veya saticilar o anda meveut en i 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 olmasidir.

A1 Pazar degeri kavrami, katihmcilarin ozgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlgin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar gok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazor ketiimcisindon
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligen pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimim yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan.en fyir
diizeyde kullanwmidir, En verimli ve en iyl kullamm, bir variigin meucutkullammrmn dwa I y2
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alternatif baska bir kullanim olabifir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlk igin teklif edecefi fiyati
hesaplarken varhi igin planladigi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynagmin, sonugta dederleme amac ile ilgili olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve vyéntemler kullandabifir. Pazar
yaklasimi tarim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimmi kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, kotidimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve wvarsayimlann
kullanilmas| gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varhfin maliyetinin ve uygun asinma araminin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekii gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullarulan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdrdimektedir,

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya vasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir ahcirn oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim defer
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yintemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve deferienen varhklaninin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullamilan temel
vaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimn  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, aynintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlannin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir.
Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim({lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yGnleri, (c) her
bir yantemin varhgmn niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yintemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem{ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti. .

5.1 Pazar Yaklagimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi variigim, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varfikloria karsilastinimas: suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade
eder, Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemii
ve/veya anlamhi agirlik veriimesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger

RA VA
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dnemli dlclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) tnemli dlglide
benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinilabilir varliklar ile degerleme Konusu varfik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiiklann karsilastirmall bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varbklardan elde
edilen pazar garpanlan kullamlir, Belirlenen aralktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasimi gerektirir,

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 3. Kat, 170 m2 beyan edilen
mesken 460.000 TL den pazarlikh olarak satihiktir.

(460.000 TL x 0,90 Pazarhk = 414.000 TL / 170 m2 = ~2435 TL/m2)
iletisim: O (442) 238 09 08

Emsal 2 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 12. Kat, 130 m2 beyan
edilen mesken 525.000 TL'den pazarlikh olarak satililtir.

{525.000 TLx 0,90 Pazarlik = 472.500 TL /190 m2 = ~2485 TL/m2)
iletisim: 0 (442) 238 44 38

Emsal 3 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 12. Kat, 190 m2 beyan
edilen mesken 545.000 TL'den pazarlikh olarak satiliktir,

(545.000 TL x 0,90 Pazarlik = 490.500 TL/ 190 m2 = ~2580 TL/m2)
iletisim: 0 (442) 238 44 38

Emsal 4 [Konut]: Kenu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 4+1, 8. Kat, 135 m2 beyan edilen
mesken 600.000 TL'den pazarhkh olarak satiliktir.

(600.000 TL x 0,90 Pazarlik = 540.000 TL/ 195 m2 = ~2770 TL/m2)
iletisim: 0 (543) 240 37 52

Emsal 5 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 341, 2. Kat, 173 m2 beyan edilen
mesken 445,000 TL'den pazarhkh olarak satiliktir,

(445.000 TL x 0,30 Pazarlik = 400.500 TL/ 173 m2 =~2315 TL/m2)
iletisim: 0 (442) 237 00 33

Emsal 6 [Konut]: Konu tagmmazlarin bulundugu site igerisinde, 3+1, 3. Kat, 170 m2 beyan edilen

mesken 460.000 TL'den pazarhkh olarak satiliktir.
{460.000 TL x 0,90 Pazarhk = 414.000 TL/ 170 m2 = ~2435 TL/m2)

iletisim: 0 (537) 496 38 70

P——
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Emsal 7 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde, 3+1, 12. Kat, 170 m2 beyan
edilen mesken 570.000 TL'den pazarhkh olarak satiliktir.

{570.000 TL x 0,90 Pazarhk = 513.000 TL/ 170 m2 =~2770 TL/m2)
lletisim: 0536 035 71 59

Emsal 8 [Dikkdn]: Konu tasinmazlann bulundugu bélgede bulunan 550 m2 alana sahip
oldugu beyan edilen ve mevcut durumda anaokulu olarak kullanilan dikkan 2.400.000 TL
bedel karsiliginda pazarlikh olarak satihiktir.

(2.400.000 TL x 0,90 Pazarhk = 2.160.000 TL/ 550 m2 =~3930 TL/m2)
iletigim: 0 532 139 14 01

Emsal 9 [Dikkdn]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, tek hacim, ana cadde cepheli 200
m2 dikkan, 1.050.000 TL den pazarlikh olarak satiiktir. (Ana cadde cepheli olmasi birim
degerini etkilemistir.)

(1.050.000 TL x 0,90 Pazarhk = 945.000 TL/ 200 m2 = ~4.725 TL/m2)
iletisim: 0442 442 51 00

Emsal 10 [Diikkan]: Konu taginmazlann bulundugu site igerisinde yer alan, deferlemeye konu is
yeri nitelikli tasinmazin bitisiginde konumlu 96m2 ve 94m2 alanlardan clusan 2 adet diikkan birlikte
1.200.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir.

(1.800.000 TL » 0,90 Pazarlik = 1.620.000 TL / 190m 2= 8.526 TL/m2)
iletigim: 0 442 234 86 66

Emsal 11 [Mesken- Kira]: Konu tasinmazlarin bulundugu sitede, 3+1, 150 m2 olan 3.kattaki
mesken igin ayhik 1.800 TL kira istenmektedir.

(1.800 TLx 0,90 Pazarlik / 150m2 = 10,80 TL/m2/Ay)
fletisim: 0 (532) 113 12 36

Emsal 12 [Mesken - Kiralik]: Konu tasinmazlann bulundugu sitede, 2+1 tertipli 104 m2 olan
mesken icin ayhk 2.100 TL kira istenmektedir. 56z konusu mesken ofis olarak kiralanmak
istendiginden kira degeri meskenlere oranla yiksek istenmektedir,

(2.100 TL % 0,90 Pazarlik / 104m2 = 18,17 TL/m2/Ay)
iletisim: 0 (542) 447 77 25

Emsal 13 [Mesken - Kiralik]: Kenu tasinmazlarnin bulundugu site ile benzer Gzelliklere sahip
Park Residence sitesinde yer alan, 4+1 tertipli 190 m2 briit alam olan mesken igin ayhk 2.600
TL kira istenmektedir.

(2.600 TL x 0,90 Pazarlik / 190m2 = 12,31 TL/m2/Ay)

iletisim: 0 442 233 42 33

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerteme ve Danismanlik 4.5,
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Emsal 14 [Dikkdn - Kiralik]: Konu taginmaziarin bulundugu mahallede ve tasinmaziaria ayni
bolge icerisinde, Dogu Caddesi'ne cepheli kanumundaki alt katlan ticari Gst katlan konut
olan ana gayrimenkulde bulunan, ticari yogunlugu disiik kissmda zemin kat 250m2 diikkan
7.500 TL bedelle kiralktir.

(7.500 TL / 250m2 = 30,00 TL/m2/Ay)
iletisim: 0 (442) 442 50 90

Emsal 15 [Diikln - Kiralik]: Konu tasinmazlann bulundugu mahallede ve tasinmazlarla ayni
bolge icerisinde, sirkiilasyonun disiik oldugu cadde iizerinde zemin katta ve 210 m2 alan
sahip diisiik ticari yogunluga sahip diikkan aylk 3.000 TL bedelle kiralik oldugu 8grenilmistir.

(3.000 TL/210m2 = 14,28 TL/m2/Ay)
iletisim: 0 (535) 827 59 01

& Kullanilan Emsallerin 5anal Ortarndaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeve Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

'l_: Tagmmaziar
L
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B Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Konu taginmazlarin bulundugu bélgede vapilan arastirmada konut ve diikkan emsallerine
ulasilmistir. Konut emsalleri tasinmazlar ile aym site igerisinde, diikkan emsalleri ise yakin
cevrede ve ayni sitede konumludur. Degerler kat, konum, kullamim alani, yapi yas ve kalitesi,
ticari potansiyel, manzara durumuna gire degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler
dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde énemli rol oynamislardir.

Bolgede yapilan arastirmalarda, bélgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile yapilan géiriismeler
ile satilmig/satiik ilan ve bilgiler neticesinde, yukarida bahsedilen dizeltmeler isifinda
rapora konu taginmazlarin bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde kattaki
farkl cephedeki meskenlerin ortalama 2.200 TL/m2 ila 2.750 TL/m2 arasinda birim degerden
satis oldugu gozlemlenmistir. Ayni sekilde zemin kat dikkanin ise konum ve alan, ticari
potansiyel, cephe durumuna gére 3.000 TL/m2 — 5.000 TL/m2 arasinda degisebilecegi
gozlemlenmistir. Bélgede yapilan konut kiralik emsal calismalarinda ayni site icerisinde 10,00
TL/m2 ila 15 TL/m2 arasinda birim kira degerinin degistigi, yakin cevresindeki daha eski
yvapllarda ise bu rakamlarin 6 TL/m2 ila 8 TL/m2 arasinda degistigi gdzlemlenmistir.
Taginmazlarin cevresinde farkli lokasyonlarda konumlu dikkanlarin zemin kat kira birim
degerlerinin ise ticari yoBuniuk, alan, cephe, yas gibi etkenlere gére ortalama 20 TL/m2
civarinda oldugu, yer yer ise ticari yogunlugu yliksek kisimlarda 30 TL/m2 birim kira degerine
kadar ciktiklan gézlemlenmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Degerleme konusu 20 adet bagimsiz bolim, onayli mimari projesine gore dlgiimlenen briit
alanlan dzerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir
edilen birim degerler Uzerinden asagwdaki tabloda detayh sekilde gésterilmistir. C2 blokta
bulunan spor tesisi nitelikli tasinmazin ticari potansiyelinin clmamas), alammin oldukca biyik
olmasi, kisith ahci kitlesine sahip olmasi, Shell and core sistemiyle satisa konu olmasi vb. faktérier
degerlemede dikkate alinmistir. Bodrum+Zemin-+Asma katli olmasi sebebiyle her katin serefiyesi
gézetilmis ve asagidaki hesap yapilmistir, Deger tablosunda bu bagimsiz bélimler icin ortalama
deger ve toplam alan Gzerinden hesap gasterilmistir.

Pazar yaklagimi neticesinde yasal alanlar Gzerinden deferleme yapilmis ayrica kattaki konum,
cephe, alan ve teras kullammimin kattigi serefive birim degerde dikkate alinmistir. Pazar
yaklasimi yontemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandirildigi dzere degerleme
konusu 20 adet bagimsiz balim igin dizeltilmis olarak 10.210.000,00 TL Pazar degeri takdir
edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullamima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis elsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhii elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yvapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin
diisiilmesi suretiyle pgosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asafida yer wverilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima tnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

m

{a) katilimecilarin degerleme konusu varlikla énemli &lciide aym faydaya sahip bir varlg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhfin, katimcilarin degerleme konusu
varligt bir an ewvel kullanabilmeleri icin onemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhfin kendine &zgid nitelifinin gelir yaklasimim veya pazar yaklasimim
olanaksiz kilmasi vefveya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasu.

Belli bash ii¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
nitelifindeki deferin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belidendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yGntemi: gésterge nitelifindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli elan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yantemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandifi yéntemdir.

A Arsa Degerinin_Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Difer Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

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

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kayn
ve Yapilan Varsayimlar

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

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakh, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple maliyet yaklasimi yantemi degerlemede kullamlmamistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degarleme ve Damismaniil A5,
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5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimmn
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donudstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin deeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanimin buginkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katithmaonin géziyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas..

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz 6mirld varliklarla ilgili baz durumiarda, INA, varfigin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlign
degeri kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak
hesaplanabilir. INA y&nteminin temel adimlari asafidaki sekildedir;

(a) deerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit aki tlrindn
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarnn tahmin
edilecedi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasy, (d} (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk icin uygun olup olmadifimin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme eranmnin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan] Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkulin o donem igin {yil) (retecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, taginmaz degeri hesaplamir. Bu
kapitalizasyon aran, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren mdlkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anindirilmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

L =
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A Nakit Giris ve Qikislanmin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimiar

Stz konusu parsel fizerinde héalihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akist olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla
birlikte, kira degerlerinden kaynakli potansivel gelir, belirlenen kapitalizasyon oram ile
oranlanarak bir defer varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/Iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

50z konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis) olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullamim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmig nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamilmak izere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal aragtirmalari ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullamimi, glindimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde stz konusu mesken nitelikli tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 20 yil, zemin kat diikkan nitelikli tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik
15 yil olarak on gorilmidstir. Buna gore meskenler igcin 0,050 (%:5,00) olarak yaklasik ortalama
kapitalizasyon cranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz
tasinmazlar igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullamilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli
satilik ve kiralik emsaller ile balgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektdrel veriler
siginda Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
y&ntemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. S6z konusu 20 adet bagimsiz bélim icerisinde
toplam 18 adet mesken 3.111,56 m2 briit kapal alana, 1 adet diikkan 438 m2 briit kapal alana
ve 1 adet spor tesisi 1.630 m2 brit kapah alana sahiptir. Asagidaki tabloda diikkanda bodrum
1/7, asma 1/3 oraninda zemine, spor tesisinde bodrum 1/10 oraninda zemine indirgenerek alan
hesabina katilmistir, Ayrica yapilan tim arastirmalar neticesinde konu meskenler icin ortalama
10,54 TL/m2, diikkanlar* igin zemine indirgenmis alanlar zerinden ortalama 37,28 TL/m2 ve
spor tesisi® igin ise dikkan ve mesken kiralan ve kullanim amaci da dikkate alinarak ve hizh gelir
getirici ozelligi kapsaminda zemine indirgenmis alan tzerinden ortalama 8,66 TL/m2 aylik bazda
birim kira degeri takdir edilmistir.

Sonug olarak, Gelir Yaklasimi yodnteminde kullamilan dogrudan kapitalizasyon metodu
neticesinde tasinmazlara 10.280.000,00 -TL deger takdir edilmistir,

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
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56z konusu taginmazlar i¢in yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik
kira degerleri asagidaki tabloda verilmistir. Buna gére 20 bagimsiz bélim icin 45.940,-TL
toplamda aylik kira degeri belirlenmistir.

***Diikkan ile spor tesisi icin kira alanlari zemine indirzenerek hesaplanmistir. Tabloda belirtilen alanlar

yasal briit kapah alanlardir. Bu sebeple birim degerler daha diistk gérilmektedir.
A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifa Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Szellikle konumlandigi boigede kat karsiligi oranlaninin
%35-%40 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarninin ise %25-%35 oranlarinda
gergeklesebilecegi 6n gériilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bilylikligy, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gdstermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
50z konusu gahsma, tapu kayitlan verilen taginmazlar icin yapiimig olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapimanustir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Soz konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bilge ve gevre dzellikleri dikkate
alindiginda yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alani olabilecek
sekilde kullaniimasinin en etkin ve verimli kullamim sekli clacagi kanaatine varilmistir,

4 Miisterek veya Béllinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
56z konusu tasinmazlar kat irtifakh bagimsiz béliimler olup miisterek veya bélinmiis kisim

analizi yapimamistir. Sadece parsel iizerinde bulunan 13 adet blok icerisinde 20 adet bagimsiz
bélimin deferlemesi talep edilmis ve calismalar bu tasinmazlari icerecek sekilde yapilmistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh erleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas:
Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi dzere degerleme yapilirken taginmaziann kat irtifakl
olmalari ve genelinin konut agirlikli olmasi, gelir getirici ayri bir milk bulunmamasi, maliyet
yaklagimini gerektirecek herhangi kendine 6zgi bir varligin bulunmamas sebebiyle sadece pazar
analizi yaklagim kullamlmigtir. Gelir yaklagiminda nakit akisi olusturulmada farkli bir metot olan
dofrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan
aragtirmalar ve rapordaki hesaplamalar géstermektedir ki hem Pazar yaklasimi hem de dogrudan
kapitalizasyon metoduyla ulagilan sonug birbirini destekler nitelikte anlambidir,

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Rapordas Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirili
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda G&riis

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmas) gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit; , karar vb c:-lumsu
bulunmadg bilgileri edinilmistir. ST M. S Sk peo- i
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu tasinmazlar zerinde yéinetim plani ve kat milkiyeti tesisi beyani diginda herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlar Gzerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir,

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi defildir, parsel izerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen site icerisinde iskdn belgesi alinmis, bagimsiz bélimlere aynlmis konut ve ticari
nitelikte taginmazlar bulunmaktadir.

6.7 Defierleme Konusu Ust Haklk veya Devre Miilk Haklki ise, Ust Hakli ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine [liskin _Olarak Bu _Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliinin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyie
uyumiudur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin I1-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarma
lliskin Esaslar Teblig"nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin {r} bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfoyine dihil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde
herhangi bir sakinca olmayacag &n gdrilerek portfdyde bulunmalanna da bir engel
bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.'nin talebi Gizerine; Erzurum Ili, Yakutiye llgesi
ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlar igerisinde “20 adet B.B.”
konut ve ticari nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat kapsaminda
asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir,

Tarafimizeca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Degfer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
yvapinin ve i mekanlarin ozellikieri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapl sinifi ve kalitesi,
arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarz ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacag:, bulmas:
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiiriicd mispet menfi tim faktérler

gz Bniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate almmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

Raporun iigili kisimlarinda belirtildigi iizere degerleme yapilirken tasinmazlarn kat irtifakl
olmalari ve genelinin konut agirhkl olmas: sebebiyle sadece pazar analizi yaklagim kullamimustir,
Baylelikle;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamia; 10.210.000,00-TL ve Yaziyla; (On Milyon iki Yiiz On Bin Tirk Lirasi)

Taginmazlarin tamamina aylik toplam KDV Harig 45.940 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

%18 KDV Dahil Toplam Sotis Dederi: 12.047.800,00-TL dir.

Taginmazlarin satrs islemlerinde KDV Mevzuati geredi , KDV orani %1 , %8 ve %18 olorok
degisiklik gosterebilmektedir. Bagdimsiz bélimler icin belirtilen KDV dahil deder %18 KDV i
degerdir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. s bu rapaor, ekleriyle bir bitinddr,

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

5. Degerleme tarifi itibariyle TCMB Efektif Sotis Kuru 15:7.3500 TL ve 1€: 9.0000 dir.

Mehmet AKBALIK | RaciGokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dorudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla smirhdir,
Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig dcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadr.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmastir.

Rapor icerifinde 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 hazirflanmistir. ilgilisi ve hazirlamis amaa diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, iskén Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gariintiileri

A Tasinmaz Gérselleri

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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