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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 20.04.2021 _
_Rapnr Numarasi Ozel 2021-444

Raporun Konusu Gayri::nenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; Erzurum ili, Palandoken ilcesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 13511
Degerleme Konusuve | Ada 1-2 parseller ile , 13512 ada, 13512 Ada, 1-2-3-4-6 Parseller, Arsa
Kapsami vasifl tasinmazlarin mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespiti.

A i bu rapor, Otuz Bir (31) sayfadan olusmalktadir ve eklerlyle bir bitindiir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig"” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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YONETICI OZETI
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-444 / 20.04.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gaﬁr'r'imenlkuiplllerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel pivasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullamimak Gizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Kazim Yurdalan Mahallesi, Turbe Yolu Caddesi, Palandéken/ERZURUM

Tapu Kavit Bilgisi

Erzurum ili, Palandoken iicesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 13511 Ada 1-2
parseller ile 13512 Ada, 1-2-3-4-6 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlar.

Eiili Kullanimi

(MEVCUt Durumu)

S6z konusu 13511 ada 1-2 parseller ile 13512 ada 1-2-3-4-6 parseller {zerinde
herhangi bir yapi ya da yapilasma bulunmamaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi imar
Miidiirligiinde yapilan arastirmada 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani
kapsaminda 13511 Ada 1,2 parseller; TAKS: 0,30, E:2,00 Konut + Ticari alan
sinirlar icerisinde 13512 ada 1,2,3,4,6 parsel ise TAKS: 0,15, E; 0,30 Konut +
Ticari alan sinirlar icerisinde yer almaktadir. Parsellerin herhangi bir terkinin
olmadig) sifahen 6grenilmistir.

** Bu taginmazlarin tamami 12476 ada 5,6,7,8,9 nolu parsellerin imar
diizenlemesi sunucu olustugu bilgisi alinmistir.

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

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Palandéken Belediyesi ve Palandoken
Tapu midurliginde yapilan incelemelerde taginmazlar ile ilgili herhangi bir
kisitlayict durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

6.500.000,00-TL
(Al Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 7.670.000,00-TL
Pivasa Degeri (Yedi Milyon Alti Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)
B i Tasinmazlar tapu kayitlarinda ve ilgili belediyesinde yapilan arastirmalarda
Aeiiasi degerleme tarihi itibariyle risk vyaratacak herhangi bir farkl unsur
o L) bulunmamaktadir. Taginmazlardan 13511 ada 1,2 parsellerin son imar
bilgilerinin meclis onayinda oldugu bilgisi alinmistir.
Raporu Mehmet AKBALIK = SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar

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

Sorumlu Degerleme
Uzman

:mniym Mh. Sipir s

10312 467 0 ;

o 39 Tic.5ic,No:25665

shpfnaye.1,200.000,00-7,
£1054338500018
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1. RAPOR BiLGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalan 12.04.2021 itibariyle baslanmis 19.04.2021 itibariyle
degerleme galismalar tamamlanmig olup, rapor tanzimi 20.04.2021 tarihinde Ozel 2021-444
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk GYO A.S./nin talebi {izerine; Erzurum ili, Palanddken ilgesi, Kazim Yurdalan
Mahallesi, 13511 Ada, 1,2 Parseller ile 13512 Ada, 1,2,3,4,6 Parsel, Arsa vasifli taginmazlara ait
mevcut durum piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti raporudur.

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

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢er¢evesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihraccillar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuat:
kapsamindaki islemlerine konu olan  gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kuruica kabul edilen dederleme standartlart cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
arasinda 12.04.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan 05.08.2019 tarih, Ozel 2019-711,
OZEL-2019-1095 ve 22.12.2020 tarih Ozel 2020-1218 talep numarali ekspertiz raporlan
hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almisgtir.

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 (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani _: Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig A.S.

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

Sirket Amac_: Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kuresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavyesi : 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Erzurum i, Palandéken ilgesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 13511 Ada 1-2 Parseller ile
13512 Ada, 1-2-3-4-6 Parseller Arsa vasifli tasinmazlara ait mevcut durum piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir sinirflama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

MET XURUMSAL \
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DABMISMANLIK A5,
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Erzurum ili, Palandéken ilcesi, Kazim Yurdalan Mahallesi, 13511

Ada 1-2 parseller, 13512 Ada, 1-2-3-4-6 Parseller Arsa vasiflidir. Tasinmazlar sehir merkezine
yaklasik 4 km mesafede giineydogu yonde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlan icerisinde
yer almaktadir. ilgili bélge genellikle 1-2 kath miistakil yerlesim alanlan ve 4-5 katl koop.
binalan, egitim kurumlan ve sosyal donatilar ile yapilandirilmis olup, bélgede imarli bos
arsalarda mevcuttur. llin eski tarihli yerlesim alanlarindan olan bélge vyerlesim alani olarak
genellikle diisiik ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bélgenin

- ks “
) 312467003

: 9 Tlc.S\c.NG:?SGEQE

wwwl ; ave-l‘ZOD.QOD,clnFT‘L
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dogalgaz dahil tim alt yapi ve ¢evre dizenleme calismalari tamamlanmistir.
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Koordinatlar: 13511 Ada 1 Parsel: Enlem: 39.8934 Boylam: 41.3004
Koordinatlar: 13511 Ada 2 Parsel: Enlem: 39.8931 Boylam: 41.3006
Koordinatlar: 13512 Ada 1 Parsel: Enlem: 39.8925 Boylam: 41.3009
Koordinatlar: 13512 Ada 2 Parsel: Enlem: 39.8920 Boylam: 41.3011
Koordinatlar: 13512 Ada 3 Parsel: Enlem: 39.8919 Boylam: 41.3002




KURUMSAL
DEGERLEME
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

H

iL—iLCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO :14/1352

ADA - PARSEL :13511/1

yUzOLcUM : 3145,07 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID 1113192941

ARSA PAY/PAYDA $1/1

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

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR / 12/02/2021 - 1664

iL—iLCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKII

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO :14/1353

ADA - PARSEL :13511/2

yUzoLcUm :3145,08 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID £ 113192942

ARSA PAY/PAYDA v/

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

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR / 12/02/2021 - 1664
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: Erzurum - Palandéken

MAHALLE — KOY - MEVKII

: Kazim Yurdalan

CiLT - SAYFA NO :14/1357

ADA - PARSEL :13512/1

YUzOLCUM :2832,72 m?

ANA TASINMAZ NiTELIG : ARSA

TASINMAZ ID : 113192946

ARSA PAY/PAYDA :1/1

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

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR / 12/02/2021 - 1664

iL—iLCE

: Erzurum - Palandéken

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO : 14/1358
ADA - PARSEL 1 13512/2
yUzoLcOm :3287,19 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 113192947
ARSA PAY/PAYDA :1/1
MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirnnm Ortaklig Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR /12/02/2021 - 1664

NET ¥URUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEMIE VE DANISMANLIK A5,
Emnivet Mh, Sinir Sk.Nethy/ 3 en mahalle/ANK,

Tel:0312 467 00 £1 Fj:0312'467 00 34
Maltepe V.D. 631 (54 3389 Tiﬂ.Sic.Nn:ZSSE?G
www.netgd.com.trfer aye:1.200.000,00-TL
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: Erzurum - Palanddéken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO : 14/1359

ADA - PARSEL :13512/3

yUzoLCUM : 3444,49 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 113192966

ARSA PAY/PAYDA 11

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

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR / 12/02/2021 - 1664

iL—-ILCE

: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO : 14/1360

ADA - PARSEL :13512/4

yUzoLcUm :3341,56 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 113192948

ARSA PAY/PAYDA :1/1

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

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:IMAR / 12/02/2021 - 1664

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.

NET KU RUMSAL
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: Erzurum - Palanddken

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Kazim Yurdalan

CILT - SAYFA NO : 14/1362

ADA - PARSEL : 13512/6

yYUzoLcUM : 2_7_;4,24 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA o
TASINMAZ ID : 113192950

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE : Halk Gayr;nenkul Yatirim Ortakhg Anonim Sirketi 1/1

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: IMAR / 12/02/2021 - 1664

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takvidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portal Sistemi'nden 12/04/2021 tarihinde alinan Tapu Kayit Belgeleri ‘ne gore,
rapora konu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir kayda rastlanmamistir. Tapu kayitlan rapor
eklerinde sunulmustur.
Beyan:Kayit bulunmamaktadir
irtifak:Kayit bulunmamaktadir
Rehin: Kayit bulunmamaktadir.
Serh:Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Rapora konu parseller 12.02.2021 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. milkiyetine
gecmistir. Bu siirecte gayrimenkultin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

S0z konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede 2021 yili subat ayi igerisinde imar plam
degisikligi gerceklestirilmistir. Taginmazlar imar uygulamasi gérerek 12476 ada 5,6,7,8 ve 9
parsellerden 12.02.2021 tarihi itibariyle 13511 ada 1 ve 2 parsel ile 13512 ada 1,2,3,4 ve 6
parseller olugmustur.

NET KURUMSAL
i DESERLEME VE DANISMANLIK A5,
e 3 w17/ femimahalie/ANK.
s:0312/467 00 34
4 054 980 Tic.5ic.No:256655

Maltepe V.C. Py
netgd.cdm.tr 5 maye:1.200.000,
e \r\]:egsis No: 0 1054938900018
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
56z konusu taginmazlar ile ilgili Erzurum Biyiiksehir Belediyesi imar Middirliginde yapilan
arastirmada ve paftasinda yapilan incelemelere gére 2021 yili Subat ayinda onaylanan 1/1000
dlgekli Uygulama imar Plani kapsaminda tasinmazlardan 13512 Ada 1,2,3,4,6 parseller; TAKS:
0,15, KAKS: 0,30 konut+Ticari alan simirlari igerisinde yer almaktadir. 13511 Ada 1,2 parseller ise
TAKS: 0,30, E:2,0 , Konut + Ticari alan sinirlari icerisindedir. Ancak 13511 ada 1 ve 2 parseller igin
imar planinda degisiklik olacag, taginmazlarin TAKS:0,30 , Hmaks:24,50 8 kat Konut+Ticari alan
olmak dzere planlanmis fakat planlanan imar heniiz onay siirecinde oldugu, meclis onay
surecinin ~15-20 giin slirecegi bilgisi alinmistir. Alinan bilgiye gore parsellerin herhangi bir
terkinin olmadigi sifahen 6grenilmistir.

3.6 Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
50z konusu gayrimenkuller igin Erzurum Biiyiiksehir Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadig goralmistiir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parseller igin diizenlenmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi_Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar bos arsa olup Erzurum Blyiiksehir Belediyesi'nde vyapilan
arastirmalarda herhangi bir resmi evraka ulasiimamstir.

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

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel tizerinde yapi bulunmamakta olup yap! denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve

planlarin_ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu taginmazlar iizerinde herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel izerinde yap! bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.

NET YURUMSAL
GAYRIMF:N‘{UL DEGERLEME VE mwni:;ﬂhnﬁxlt'}cn ,:'“
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4. GAYRIMENKULON FizIKi GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

HALKC,YO)

Hall Gayrimonkul Yatmm Orakig A5

H

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

Dogu Anadolu Bélgesi'nin en blyik kenti olan Erzurum oldukga eski bir yerlesim birimidir.
Palandtken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi agisindan biyiik 6nem
kazanmistir. Tarihi yénden ¢ok zengin bircok eseri barindiran ve adeta bir kiitiir merkezine
benzeyen kent glinimiizde édnemli bir turizm potansiyeli tasimaktadir. Dogu Anadolu'nun en
biiyiik kenti olan Erzurum'un MO 4900 yillarinda kuruldugu tahmin edilmektedir. Erzurum'u
da icine alan bélge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, iskitler, Medler, Persler, Parftlar,
Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selcuklular, Bizanslilar, Sasaniler, Mogollar, ilhanhlar ve Sfaviler
gibi cok cesitli kavim ve milletler tarafindan idare edilmistir.1514 yilinda sehir ve cevresini
fetheden Osmanlilar, Tlrkiye Cumbhuriyeti'nin kuruldugu 1923 yilina kadar bu topraklarda
hikim stirmuslerdir. Milli micadele, milli birlik ve bagimsizhik hareketinin temelinin atildig
Kongre 23 Temmuz 1919 da Erzurum'da toplamistir. Erzurum siddetli karasal Dogu Anadolu
iklimi bélgesinde yer alir. ilin yillik sicaklik ortalamasi 6.0 derece kadardir.

ERZURUM

Nufus: 762.062

. %0.75
Erzurum nlfusu bir énceki yila gére 5.786 azalmistir,
Erzurum nifusu 2019 yihina gdre 762.062'dir,

Bu nifus, 379.893 erkek ve 382,169 kadindan olusmaktadir. ET KURUMSA

L .
Yizde olarak ise: %49,85 erkek, %50,15 kadindir, N EERLEME Y, “i"smh‘;‘}‘l‘:;‘#\?&-
i " ynir S¢CRo: )7/ 1 Yepimana s )
Emr“lrl;ﬁégqi 467400 6 /Fax0312 46700 3545%
Maltepe V.D. §41 0593 89 Tlc.s&%%g?x 638
d.chm.t armaye:1.200.000, Ak
W’:ﬁésls No:/0631054938900018
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler lle Bunlarin Gayrimenkullin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;
T ——
GostergeTurkige Nifuia Turkiye Kat/Kent Nufus Dagalima{2020 Yili) Kent Mulusaniin Yay Graplanng
Giire Dagslrm {2019 Yl
|
BTG
| aeon
] | I iy Bt S0714302
RYR0)
. ASTiER
3
o 200000
TR0
#1000
P00
s i
e e

Turkiye'nin niifusu, 2020 yilinda bir nceki yila gére 460.000 kisi artarak 83 milyon 614 bin 462
kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylzde 50,2'sini erkekler, yizde 49,8'ini ise kadinlar
olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK

30
25
20 A Hwn. ot g e MY A1 1403 °
15 | 12,15 12,37 | 11,86 | 10,04 | 11,39 [ 2020576511,/ 11,89 |
10 ’ ﬂl -F_.—#l- e —
5
0
SR S N BT N
& F ¢ ¢ & #-,g:b @{(\@ @g;- & & & @

e 2018 el 2019 w2020

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani mayis ayinda bir
onceki aya gére %2,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,03 artti. (TUIK.)

NET KU Ru L‘;‘lSAl]laMmuK -
GAYRIMENKUL DEGERENE VE
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 vili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile
birlikte ciddi diisiis géstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler
baz alindiginda yilllk bazda enflasyon orani ortalama %1,50 - %2,00 seviyelerinde oldugu
gorllmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.

A GSYIH[Bﬁyﬁme Endeksleri;

15 :
Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10 6,7

4,5

Degisim %

-10

-9,9

¢ 2¢ 3¢ 4¢ 1 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢
2017 2018 2019 2020
DefigimOrami 53 53 116 73 74 56 23 -28 -24 -15 08 60 45 -99 &7

=15

GSYH 2020 yihinin 3.nci ceyreginde ylizde 6,7 oraninda bliyime kaydetmistir. 2020 yili ticlinei
ceyreginde bir dnceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri
%41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu ybnetimi, egitim, insan saghg ve sosval
hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azald. (TUIK)

NET YURUMSAL
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A TR ve USD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi:

Tem''6  Qeak'l?  Tem 17 Dzak'is Tem 18
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| Carzamus, A 9, 2020

|5 TR 10 YILLIK TAHVIL: 13.3)

¥}

Teak 20 Tem ‘20

s g

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yilltk DIBS olan tahvil oranlarn ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar
ulasmistir. Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

2

Waak from Pazesasi, Ara 7, 2020

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 0.9158000000000002

2017 2018 2018

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi distise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle

ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S,
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A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TR Referans Faiz Orani

¥
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi orani
11.12.2020 itibariyle ahs 16,10 % satis ise 16,9017% seviyesindedir. 2020 yilinda gorildigi Gzere
TR yillik Libor faiz orani Agustos sonrasi %10 istiinde seyrine devam etmektedir.

Feb 2020 Apr2020 Jun 2020
Har 2020 Jay 2020 Jul 2020

Aug 2020

Sep 2020

1.5

0.5

Oct 2020 Dec 2020
Hov 2020

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi oramn
11.12.2020 itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 yilinda gériildiigii {izere USD Libor faiz orani
Mayis itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 15,00% tir.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi (izerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Eylil
2020'de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %15,00 tir.
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Aciklanan 0.28%

I“vesmg\mm ----m-nm-mmlllilnllm = oo
Get'83 Jap 31 Apron oel'16

Aug ‘87 Fab '01 Jun2 Dec 20

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 —
20189 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar g¢ikmisken, faiz orami 2020 itibariyle kademeli diiserek
0,50% altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
élciide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gére yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektori ylizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorl ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH'nin yiizde 12,1

oraninda bir buyiiklige ulasmiglardir.
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2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
éngoriilmektedir. ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020
yilint ilk G¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorillen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Aymi donem itibariyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu stireg icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektdrii, genel ekonomi agisindan bir
dncii gbsterge olmanin yaninda bilylimenin itici gliciinii olusturma ozelligini de tagiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son ddnemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiksek blylme temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gériliyor.

Tirk ingaat sektériiniin uzun doénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden biri oldugu soylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis
vasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun vyani sira 2019 wvilh yabanciya
gayrimenkul satisinda ozellikle konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde vyasanan tarihi dustsle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizh bir seviyeye ulasmistir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamstir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu 13511 Ada 1 Parsel tapu kayitlarina gére 3145,07 m2 yiiz dlciime sahip,
13511 Ada 2 Parsel tapu kayitlarinda gore 3145,08 m? yiz dlgime sahip, 13512 Ada 1 Parsel
2832,72 m? yiiz élclime sahip, 13512 Ada 2 Parsel 3287,19 m? ylz dlciime sahip, 13512 Ada 3
Parsel 3444,49 m? yiiz dlcime sahip, 13512 Ada 4 Parsel 3341,56 m?, 13512 Ada 6 Parsel
2754,24 m? alana sahiptir. llgili tasinmazlar komsu parsellerdir. Geometrik olarak yaklasik
dikdortgen, jeolojik olarak 2.deprem bdlgesinde ve topografik olarak ise genelllklﬁ c{ﬁ\ﬁzggq_ram

yapisina sahiptirler. Parsellerin tapu kayitlarinda arsa hissesine Vdnelmaﬂ%ﬁ@m l‘ﬂ"}‘&i
lyet Mh. ginir kN : nalel
bulunmamaktadir. Lmqrm b 4%1100 f]héﬂ;ﬁﬂn ZE:BE%G
ME'-"PpE‘;\l'L?mmltr sefma g:1,200 DO?éC»ﬁw
L ereis Noi 10549389000
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Mahallen yapilan incelemelerde parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir cit, tel érgu vb
unsur bulunmadigl gdzlemlenmistir. Taginmazlar sehir merkezine yaklasik 4 km mesafede
giineydogu yonde yer alan Abdurrahman Gazi Semti sinirlari icerisinde yer almaktadir. ilgili bélge
genellikle 1-2 katl miistakil yerlesim alanlari ve 4-5 kath koop. binalari, egitim kurumlar ve
sosyal donatilar ile yapilandiriimis olup, bdlgede imarh bos arsalarda mevcuttur. ilin eski tarihli
yerlesim alanlarindan olan bolge yerlesim alani olarak genellikle diistik ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir. Bolgenin dogalgaz dahil tim alt yapi ve cevre
diizenleme calismalari tamamlanmigtir.

Gayrimenkullerin  giincel imar durumlar raporun 3.5. maddesinde belirtildigi sekilde
aciklanmistir. Imar planinda parsellerin herhangi bir yola terklerinin olmadigi sifahen
ogrenilmistir.

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

Durumlara lliski Bilgiler
Taginmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
séz konusu parseller hali hazirda bos arsa durumundadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degierleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 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 sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yiikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir

islemdeki fivattir; NET Y RUMSBAL

NIJHA
(¢) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih Mb‘é’h‘fmﬁégm ‘ Vi nmn 5
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zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka 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 kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat odemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fivati
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zaman degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirls sayida pazar katilimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal I%aa_rq}hml olgn en
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devami ya da alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amacr ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullamlmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin
kullanilmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin géz ard1 edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g vaklasim degerlemede kullamlan temel
yaklagimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yver verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)s, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli élciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli élciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli éiciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
duzeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satiik Arsa] Konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan 2 kat konut imarl 1.612 m2 yiiz
olcime sahip arsa icin halihazirda 800.000 TL bedel istenmektedir. Tasinmazin yiiz dlcimiiniin
kiicuk olmasi taginmazlara gtire avantajlidir.

(496 TL/m2 x 0,85 p.p x 0,80 alan = 337,28 TL/m2 )
Kirtkgbze Emlak : 0 505 024 56 67

[E:2 Satihk Arsa] Konu tasinmazlar ile ayni bolgede 2 kat konut imarli 4.242 m2 vyiiz élciime
sahip arsa icin halihazirda 2.300.000 TL bedel istenmektedir. Emsal tasinmaz konum acisindan
benzer serefiyelidir.

(542 TL/m2 x 0,80 p.p x 0,80 alan = 348,8 TL/m2 )
imveks Gayrimenkul: 0 538 670 69 56

[E:3 Satilik Arsa] Konu taginmazlara gore yapilasmanin daha yogun oldugu bolgede ayrik nizam 6
kat konut+ticari imarli 4000 m2 arsa igin 2.400.000 TL bedelle satiliktir. Emsal, konum ve imar
itibariyle yiiksek serefiyelidir.

(600 TL/m2 x 0,80 p.p x 0,8 imar durumu = 384 TL/m2 )
Diindarlar insaat : 0 546 465 25 25

[E:4 Satilik Arsa] Konu taginmazlar ile ayni bolgede konumlu Ticaret + Konut imarh oldugu beyan
edilen, 6 kat imarli 3000 m2 parsel i¢in 3.000.000 TL istenmektedir. Emsalin imar yogunlugu
rapor konusu taginmazlara gore degerini olumlu yonde etkilemistir,
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[Genel Géris ] Konu taginmazlara dair yapilan emsal arastirmasinda ilgili emlak vetkilileri ile
yapilan gériismelerde, bélgede ilgili cadde tizerinde ticari hareketliligin diisiik oldugu, bu sebeple
diikkan sayisinin ok az oldugu olabilecegi, benzer imarh arsalarin da 250 TL/m2 = 400 TL/m2
civari satis kabiliyetinin olacag bilgisi edinilmistir.

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

EMSAL BOLGES]

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayls Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Pazar yoéntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlarin konumlari ve meveut imar durumlar da goz dniinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 250-TL ila 400-TL araliginda olabilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oraninin disiik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmasi,
bolgede benzer arsalarin coklugu tasinmazlarin degerine olumsuz ydnde etki etmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yoéntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakcilarindan alinan beyanlar
sonucunda, ekspertize konu tasinmazlarin konumlari ve meveut imar durumlar: da g6z onlinde
bulunduruldugunda arsa birim m? degerinin 250-TL ila 400-TL araliginda olahilecegine kanaat
getirilmistir. Bolgede yapilasma oraninin diisiik olmasi, ticari potansiyelin gelismemis olmas,
bolgede benzer arsalarin coklugu tasinmazlarin degerine olumsuz Vﬁ"dENeEtF'nfﬂﬂ@%‘sAlL
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DEGERLEME TABLOSU
ADA PARSEL NITELIK ALAN (M2) BIRIM DEGER DEGER (TL)
(TL/m2)
13511 1 ARSA 3.145,07 397,45 & 1.250.000,00 &
13511 2 ARSA 3.145,08 397,45 & 1.250,000,00 &
13512 1 ARSA 2.832,72 300,06 & 850.000,00 &
13512 2 ARSA 3.287,19 258,58 & 850.000,00 &
13512 3 ARSA 3.444,49 232,25 & 800.000,00 &
13512 4 ARSA 3.341,56 239,41 & 800.000,00 &
13512 6 ARSA 2.754,24 254,15 & 700.000,00 &

Rapora konu tasinmazlar i¢in mevecut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam
piyasa degeri 6.500.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disilmesi suretivle goésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide aymi faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar vaklasimin
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ii¢c malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Ekspertize konu tasinmazlar tzerinde herhangi bir yapi olmamasi Sebebwilaa dﬁgﬁawﬁg@ bu

yéntem kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimeyontemidleutasi Nﬁgﬂﬁmmu“ ;,\3
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlar lizerinde herhangi bir yap! unsuru bulunmamakta olup yap: degeri
tespit edilmemistir.

A Malivet Yaklasimi [le Ulasilan Sonug

Parseller iizerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi
uygulanmamistir.

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dénustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) varhgin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok onemli 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 Akislari (INA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligmn
bugtinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varlidin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamlarak
hesaplanabilir. INA ydnteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akig tirtnin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akiglari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) sbz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl

ybntemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu

kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviy?d%t;t ?rfaﬁr&qqilgﬁlajgkiyle’ .

belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiin,kaynaklatdan Sk @;&;Iﬁ@%@,}w
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efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S0z konusu parsel lizerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve gikisi
bulunmamaktadir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina ili;kin Ayrintih Aciklama ve Gerekeeler

50z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akisi analizi
bulunmadigindan dolay! herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

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

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu taginmazlar igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer
durumda kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazlarin kiralanmasi durumunda
kira degerinin ihtiyag ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger
tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandigl bélgede kat karsilig
oranlarinin  %20-%25 oraninda degisebildigi, hasilat paylasiminin ise bdlgede heniiz
kullaniimadig tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bliyukliigii, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir. |

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parseller (izerinde proje gelistirme calismasi gerceklestirilmemistir. Bélgede kat karsig calisma
tercih edilmemesi sebebiyle ve taginmazlarin birbirine komsu parsel olmalarn géz éniinde
bulundurularak proje gelistirilmesinin uygun olmayacagl, alan ve konumuna gore diger
parsellere indirgeme yapilmasi uygun olacaktir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
50z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, balge gelisimine gére, parsel
Uzerine ihtiyag duyulan tarzda yapi yapilmasi en uygun kullanim durumu olacaktir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parseller degerleme islemine konu olmustur. Misterek veva béliinmii Im
4 8 3 § ’ R PRURDNRKE

analizi yapilmamistir. aAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.

1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazlarin niteliginin Arsa olmasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler dikkate
alinmugtir. Raporun ilgili kissmlarinda belirtildigi zere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayni
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir.
Taginmazlarin Arsa olmasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir ve Gzerinde, herhangi
bir yap bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullamimamistir.

MIHALKCYO

Haolk Gayrimeniwl Vﬂ'!‘l\!l; Ot

Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 6.500.000,00 -TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri
Degerleme ¢aligmasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmazlar tizerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Tasinmazlar Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir,

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haricg,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar (zerinde devredilebilmelerine iligkin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin edinim tarihi Uzerinden 5 yil gegcmedigi, hali hazirda herhangi
bir proje gelistirmesine yénelik tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu_Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadii Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatinim Ortaklar icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Teblig”nin 7.béltim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazlarin tapudaki
nitelikleriyle arsa olarak GYO portféyiinde bulunmalarina engel bir durum bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL
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.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gyo A.S.nin talebi izerine; Erzurum ili, Palandéken ilcesi, Kazin Yurdalan
Mahallesi, 13511 ada 1 ve 2 Parseller ile 13512 ada 1,2,3,4,6 Parseller, Arsa vasifli tasinmazlara
ait mevcut durum piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti ve en etkin ve verimli kullanim
analizine amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilabilecek sekilde asgari unsurlar iceren bu
rapor tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkullerin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet distriici mispet menfi tim faktérler
gbz éniinde bulundurularak yapilmstir.

7.2 Nihai Deger Takdiri ‘
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 6.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Altr Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 7.670.000,00 TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deder, KDV Harig dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitind(ir.
4. Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15 8.0840 TL ve 1€: 9.6843 dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonugclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir balimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

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

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

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

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

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

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gériintlleri
A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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