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Rapaor Tarihi 31.12.2018
‘ Rapor Numaras: I Ozel 2019-1104
—_— — {
:' I
Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasz Deger Tesgiti ,

Degerleme Konusu ve
Kapsami

| Tapuda; Erzurum [Ii, Yakutiye flcesi ve Gez Mahallesi, 250 Ads 10 nolu
| parselde bulunan Sehristan Konutlar igerisinde “112 Adet B.B.” konut ve
| ticari nitelikli taginmazin piyasa degerinin Tiirk Liras cinsindan tespiti.

2 Is bu repor, Otuz 33 {32) seyfaden olusmaktads ve ekleriyle bir bitindir,

A Bu Fapor, Sermays Piyasas Kurdlu'nun 1-62.3 savill "Sermaye Piyssasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hekkinda Teblid” hikOmien ile bu tebiig ekinde yer alan “Degerlemes Raporarnda Sulunmas

Gereken Asgarl Hususlar™ gergevesinde Teblifin 1 ind maddesi ikinci fikras kapsarminda hazrianmisar,
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklit A.5.

Rapor Mo ve Tarihi

Net Ozel 2018-1104 / 31.12.2013

Degerleme Konusu
ve Kapsaml

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar) ve ekonomik gistergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmustir.

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Erzurum Ili, Yakutive llgesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde

{(Mevcut Durumu)

Tapu Kayit Bilgisi bulunan Sehristan Konutlari igerisinde “112 Adet B.B.” konut ve ticari nitelikli
taginmaz.
Fiili Kullanimi Rapora konu Sehristan konutlari icerisinde bulunan taginmazlar fiillen bir kismi

bos, bir kismi da mesken olarak kulianiimaktadir.

Imar Durumu

S8z konusu tasinmazlar ile ilgili Erzurum Blylksehir Belediyesi imar
Miidirliginde yapilan arastirmada, pafta drnegi ve alinan sézll bilgide Gez
Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin “1/1000 dlcekli, 17.04.2015 onayl
uygulama imar planinda “Konut+Ticaret Alan/” icerisinde kalmakta oldugu
Hmax:13 kat, kitle islemeli yapi nizami, yan parsellerden 5-10 m, arka
parselden 5 er metre gekme mesafeli yapilasma kosullarina sahip olduu
Bgrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

43.960.000,00-TL
(Kirk Ug Milyon Dokuz Yiiz Altmig Bin Tiirk Lirasi

%18 KDV Dahil
Piyasa Degeri

51.872.800,00-TL
(E1li Bir Milyon Sekiz Yiiz Yetmis iki Bin Sekiz Yiiz Tirk Lirasi)

Tasinmazlar, yerinde gorllmis ve kullamim durumiar incelenmistir.

Hazirlayanlar

lam & u Y , :
Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans Na: 404622 (Denetmen)

Sorumliu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerieme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu Islemin degerleme calismalan 22.12.2019 itibariyle baslanmiz 27.12.2019 itibariyle
degerleme ¢alismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 31.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1104
rapor numarasiyla nihai rapor clarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.5. nin talebi Ozerine; Erzurum [ii, Yakutive licesi ve

Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselde bulunan Sehristan Konutlan igerisinde “112 Adet B.B.”
konut ve ticari nitelikii taginmaza ait glincel pazar degeri ve kira degeri tespitine y@nelik
hazirlanan Gayrimenkul Defierlems Raporu'dur.

Degerlemenin amao, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildifi tzere, portfdyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz{lar)in yilsonu deger tespiti sracyla glncel Pazar degerierini
iceren degerleme raporunun haziflanmasidir,

evzuati rinda Olup Olmad

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun [11-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerlerne Kuruluslar Hakkinda Teblig” hokimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerieme Raporiannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikinct fikrasi “Serrmaye piyasosindo goyrimenku! defjerfeme faoliyeti; sermaye piyosasi meviuoting
iohi ortok ortakiklar, ihroceilor ve sermaoye piyasosi kurumlarsmn, sermoye DiVasas) Mevzvalr
kapsomindaki  islemierine  konw olon  gayrimenkuflerinin,  goyrimenkul  projelerinin veys
gayrimenkullere bagh hek ve foydalann belll bir torihteki muhtemel deferinin Kurul dizenlemeleri ve
Kuruica kobul edilen dederleme standarticn gergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesing
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak S8ziesme Tarih ve Numaras)
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakbi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS.

arasinda 01.62.2019 tarlhinde imzalanmistr,

1.5 Raporu Hazirlayvanlar v rumilu leme Uzmami
is bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmant Mehmet AFSAR tarzfindan hazrlanmis,
Gayrimenkul Deferleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Serumlu
Degerleme Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 DeZerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye lliskin Bilgller

Degerieme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha énce repor hazirlan mamastir,

Netl Kurumsa! Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS. LtayFa |33
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhk hizmeti vermek tzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismaniik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayil teblifi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmustr.
sirketimiz aynca, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sici . 256686
Telefan - D312 467 (0 61 Pby
E-Posta/ Web : inio@ncipd.comtr  www.netgd.comtr
Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankayz - ANKARA
2.2 Talep Sahibi (M i) Bilgileri ve Adresi

Sicket Unvaim Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ A.5.

rk resi Tathsu Mahallesi, Ertufirul Gazi Sokak, Ne:l Dudully 0SB,
Umraniye/iSTANSUL
Sirket Amact Misterilerine ve hissedarlanna siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektBriindn geligimine katkida bulunmak ve kiiresel Slcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Esi : §28.000.000,-TL

Halka Acikiik % 28,00
Telefon - 02156001000
E-Posta : info@halkgve com.o

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

is bu rapor, mister! talebine istinaden Erzurum ili, Yakutiye ligesi ve Gez Mahallesi, 250 Ada 10
nolu parselde bulunan Sehristan Konutian icerisindeki tarafimiza degerlemesi talep edilen “112
Adet B.B."” konut ve ticari nitelikli tagimmazin piyasa satiy defieri ve kira deferinin TOrk Lirasi
cinsinden tespitine iligkin hazirlanmistir, Misteri tarafindan herhangi bir ssnirlama getiriimemistir.

2.4 Isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde  misterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerieme raporunun hazirlanarak miisterive
islzk imzah sekilde teslim edilmesidir,

Net Kurumsal Gayrimenkul DeZerleme ve Damismanhk 4.5, ' ¥ Sayfa 7]
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA jLISKIiN BiLGILER

1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiild Hakiinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, Erzurum lIl, Yakutive licesi ve Lalapasa (Tapuda Gez) Mzhallesi,
250 Ada 10 nolu parselde bulunan $Sehristan Konutlan icerisindedir.
Ana gayrimenkul, ilge merkezi 50. Yil caddesi, Hastaneler Caddesi, Kombina caddesi gbbeginden
girilen Istanbul Kapi caddesi Gzerinde 200 m ilerledikten sonra saga girilir. Tasinmazlar bu sokak
czerinde konumludur. Ayni zamanda Istanbul Kapi caddesinden de rahat bir sekilde proje
ghziikmektedir.
Boigede yapilasma orta seviyede olup, biylk codunlugu konut yapilanndan olusmakiadir. Konut
disinda resmi kurumiar, lojmanlar, okul, hastane, AVM, cami, park ve sosyal donati alanlan Az da
bulunmaktadir, Genel ulasim toplu tagma araglan ve Ozel araglarla rahat bir sekilde
safilanabilmektedir. Proje olarak bakildifinda benzer kalite ve standartlarda Erzurum ilinde sayih
projeler zrasindadir.
Sehristan konutlar Havalimanina 10 km, Otogora 8 km, tren ganna 5 km, kayak merkezine 10
km, deviet hastanesine 5 km, sehir merkezine 3 km, MNG Mall'a 500 mesafededir,
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Koordinatlar
Enlem: 39.911 Boylam: 41.259
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitian

7,  TAPUKAVITLARITABLOSY
it itce  |maHalE{analsoRSELl BLOK | KAT  [EE.NO NiTELIK ciir
ERZURLY YAXUTIVE] GEZ &0 13 Al ZKAT 5 Meskan 73
ERFURUMIYAXLUTIVE| GE2 | 250] 10 AL 5 KAT 13 Mistan 7
ERFURUMIYAKUTIVE| GEE [250] 10 Al 5 KAT 14 Mesken 7
ERFURLM | YakUTIVE] SEE [ 2sD) 10 Al B HAT 2 Magian 73
. o &g Kath
ERVURUM|YAXUTIVE] GE2 | 250| 10 | AL |ZEMiINKAT] 33 Bhvion St gt !
ERZURUMIYARGAIVE| 622 [250| 10 | A2 | GRAT 17 Mesken 73
cprupunlvakuTivel s | =a| 1o | a2 |zEmdmxar| = sawia Sty A
Bodrum Eatl lsyer
] Asmnz Katl)
ERZURLIM|YAKLTIYE] GEZ | 250| 10 | AZ |ZEMENKAT| 34 | 72 | miss | 1om3es | 2ES7SGI00
: Bodrurn Katl leves
crzumuMvautive]l ez | 2so| w0 | Az |zEminkar] @ A 73 | mav | 1msesy | 2:svseam
Bodrm Kt Iy
erzurum|vakurive]l ez [z0]| 10 | Az |minxar| 3 At ) 7 | 798 | 1218478 | 235750300
’ Bodrum Batli lspen
ERzURMMIYAKUTIVE] GE2 | 2s0| 10 81 1 KAT 5 [ 71 | 7203 | 343564 | 35755300
eRZURUM|YakuTive]l GEZ | 250] 10 81 1.%AT i Pelergkrn 72 | 7205 | 3SoseD | 235750300
ERZURUM| ¥aKUTIvE] GEZ | 250 10 Bl L KAT 8 Mesken 73 | 7205 | 3sEE0R 235759300
ERZURUMIYARUTIVE] GE2 faso| 1o Bi £, KAT 24 Masker 74 | T | oo | 235755300
ERFURLIMY2KUTIYE| GEZ 0| 1o Bl G, KAT 37 BAgGHen 4 Ti3d 50965 235753300
ERZURLIMIYAKUTIYE] &&= | 2500 10 il o, KAT a0 PAdsRen 74 | 7eae | 3sEmMs | 235759300
ERFUBLMIYARUTIVE] GE2 | 3s0) 10 Bl | 101 45 Masinn 74 | 7Tadz | 356D45 | 235755300
ERZURUM|YaELTIYE] GEZ | 258] 10 B1 | il AT 45 Wiesken 74 | 7287 | 360683 | 235759300
SAFURUM|YAKUTE] G2 | 250 10 62 | LEAT 5 Weshen 74 | 7255 | 350595 | 235759300
sPuRUn|YaRuTivel G2 | S0 o B2 L RAT 3 Mesken 74 | 7286 | 3o0R4s | 235TS9I00
srEURLnlvakumive] G2 faso] o Bl 1 RAT 7 Minsien 78 | mes7 | 2E0035 | 335750800
griunumlyarutive] &2 Jasol 10 | B2 | 1kAT [ ticskan 74 | 7258 | 3assaz | msiseioo
ERZURUMIYAKUTIVE] 6B | 2s0| 10 82 | I KaT 16 Masken 74 | 7266 | 36135 | B5rsm00
ERPUSLAS| YARKUTIVE] GE2 | 250] 1D B2 | 9KAaT ag Mesken 74 | 7200 | 365389 | 235758300
ERZURLIM|YAXUFIVE] SE2 | 2S0] 10 B3 1 KAT 5 Mesien 74 | 705 | 350536 | 235755300
ERZURUM| YAKUTIVE; GSEF | 2350] 1@ B3 | 1mAT & Masken 74 | 7304 | 360245 | BSTSS300
|ERZLIRUM YAXKUTIVE] GE2 | 355 10 1. KAT T Mesksn 7% | 7B 160035 | Bs5A0
[ERZLIRUM] YAKUTIVE] GEZ 201 10 B3 1 KAT g fesken T 7308 IA5562 25755500
ERZURUMIYAKUTIVE] GE2  |2s0] 19 g3 2 kAT 1 Mesken 70 | 7209 | 3e00s | Esms0
ERFURUM| YAXUTIVE] GE2 250] 10 B3 3 KAT 13 hiesken 7 | B I5T0IR ZIHTHEI00
ERFURUMIYAXTIVE] G622 | 250] 10 83 3. KAT 15 Masken M| 34 162135 235759300
ERZURUM|YAKUTIYE] SEZ | 250| 1D e 4 KAT 7 Mogken 76 | 715 | 35028 | FESASER00
eRZLRmAlYARUTIVE] Sz | 3s0] 1D 83 | 1L%AT ad | oumexsmEsKEn | 75 | 7346 | Toassi | 2357500
ERZURUM|YAKUTIYE] SE2 |350)] 10 B 1 ka7 5 Wesken %= | ms1 | zeises | 2aspsedch
ERFURUMIYAKUTIVE] GEZ | 250 10 B4 1 KAT 5 Mesken 7 | 7352 | 3s0g6s | ZESTSSE00
erzuruMivacuTivel a2 [aso| 0 ¢ Ba | 1 KaT 7 Mesken 7 | 753 | iseee0 | 23s7ss00
wumlmﬂm Giz [2s0| 10 B4 1 KAT E rzgkan 75 | masy | 3aesm 3575600
ERZLEUMIYAXUTIVE| GEZ  {2%0] 1D ] ZEAT 12 Naskin 75 | 7358 | 34559 | 235755500
erzUrum]vaxuTive]| Gz [2s0) 10 | Ba | 3 KAT 15 Meskon 75 | 78 | 3sesz | rasyseao
SRZURUM|YAKUTIVE] GEz 13s3] 10 B4 | 3 KAT 15 Mesken ¥ | 782 | 352854 | 23573300
ERZURUMYAKUTIVE| GEZ |250) 10 | B4 | 6.KAT 25 Mesken 75 | 77 | 354190 | 335750300
ERZURUMIYAXUTIVE| GEZ | 250] 10 B4 10, KAT 1 haesker: 75 | s 3SE45 235755500
erzumunyarumve] e [m0] w0 | es | 1z ka7 19 tanskern 75 | ‘fass | 3s0sma | 2msysesmn
ﬂ;wulmxuﬁﬁ gEz | 2s0] 10 B4 | 12 kaT 52 Pi=sken 75 | rm | 3sewn | ismsaamn
Rz EUMlYARUTIVE] GEz | 250] 10 5 1 AT 5 Meskan 75 | 703 | 358 | BsHEBm
eRzump|yagkuTivel ce2 | 25a] 1o Bs | 1 KAT & Mesken 75 | maoe | EH28E | B#SEH®
ERZLMBA|YATUTTYE| GEZ | 350] 1o ES 1. kAT 7 Weskan 75 | 7405 | 35maE | 135758300
ERzURUM{vAELTIYE| cEX |250] 10 BS L KAT 8 Mesken 75 | Taee | zases | B5HEEmM
ERZURLIMIYARUTIYE] GEZ | 330] 1o 85 | LKAT 1 Masken 75 | 7408 | 3/mMe | #5750
ERZURLMIYAKUTIYE] GEZ | 330| 10 85 3. HAT 13 Mesken 15 | 7111 | 3sees1 | 735vmea00 |
ERTUBLIA| YAKUTIYE] GEZ | 350 bl g5 3, KAT 14 Meszen 75 | w12 A5 25T
UM |yaguTvE] GEZ | 350] 1o ES 9. HAT i Mesken 7s | 736 | s | z3asvsoamm
przuRUM| yexuTive]| GEz | 3s0| 10 B85 | 10.KAT 8% hiesken 75 | 7438 | 3sser7 | 335759300
ERFURLIM| YaRUTIVE| GE2 | 350] 10 BS 1L KAT 45 Mesken 75 | Taaz 359205 235755300
ERZURLMAYAKUTIYE] GEZ [ 35D| 10 BS | 1L KAT AF Mesken {75 ) w44 L 358061 | J3SVSEEO0




o

b P HALKC v
=GERLENVE T e e S ]

ERZURUM|¥akUTIVE] GEr | 250] 10 B5 | 11 kAT 42 hmskan 75 | 7ad6 | xpomy | pasynoang
ERZURLA| YAKUTIVE] GEZ 501 10 25 12 KAT 52 htesxen 7% | 7450 355720 235759300
ERZURLAA|YARUTIYE] GEZ |29 1o B5 1 KAT 5 Mesken 76 | 7455 | R | 355930
ERZURUM|YARLTIVE, €2 | 30| 10 86 | 1KAT & Wizsken 76 | 7456 | mams | aas7sesng
ERZURLMIYARUTIYE] GEZ | 2%0] 10 BS 1L KAT 7 Mosken 76 | 7e57 | 2aa3tg | 23s7smm0
ERILIRUMIYAKUTIVE| oEZ 260 i0 B O KAT 3 Wizsken k-] JERT Eerret] 235755300
ERZURUMIYAKUTIYE| GEZ | 3%0] 10 B | 1Z kAT 45 Weskan 7e | 7459 | 353520 | 235700
ERZURUMIYAKUTIVE| GEZ | 256| 10 BE | 17 xar 50 Wesien 76 | 7500 | 3smeP | Zzas7sEano
|ErzuRUMIYAKLITIVE] GEZ | 250] 10 &7 L KAT 5 Maskan 76 | 707 | e | 2asysasne
lerevmimalvarumve] ez |mm0]| 10 | e7 | iway s Maskan 76 | 7508 | 3ames | aasvseam
ferzumsalyarurive| ez Jasa| 30 | B | ket 7 Masken 76 | 7509 | 4s368 | 2357550
ERZURUN| YARUTIYE] GEZ | 350 10 B7 1 KaT ] Mesken FE | vEI0 | 3s2Esd JAST5F00
ERZURLBA{YAKUTIVE]| oE2 |2 10 | &7 | 2mar ph g Mgk 75 | 7513 | 304398 155755300
rzurumvaxurive] e= [z0] 10 | a7 | zkar 1 Mesken 75 | 7514 | 3sasw | 23s7sesno
ERZURUMIYAXUTIYE| &E2 |350| 10 B7 3, KAT 3 Mesken 76 | 7518 | 3saeee | 2svsmam
ERZUBURMIYAKUTIVE] GEZ |250| 10 | 87 | 12.kaT | @ Meskan 77 | 7851 | 360620 | 735759300
ERFUHUMEYARITIYE] GEZ | 250| 10 B | 13 KAT 50 Mes ks 77 | 752 | 33 | 335738300
ERZURUMIYARUTIVE| BEZ | 250 10 €1 [ZEMINKAT] 4 Mesken 77 | 7558 | 1T | 357593
ERFLRUM|YAKUTIVE] =2 | 2ol 10 1 L KAT £ Mesken 77 | e | aestss | 23s7seRn0
ERFURUM | YAKLITIVE GEE |50 10 Ll L KAT 5 Masken 77 | TsE3 215318 ZI5VHE3I00
ERFLRLIM| YA RLTIYE 2=0| 10 1 1 XAT 14 P ke n 7 | &6 | 28063 235755300
ERZURLNG | YaKIFTIVE| GE2 [ 250]| 10 (| 2. KAT i} fgiesken 77 | vsea | eo7e | 23sise
ERPURLM | YAXIIYE| GE2 | 23] 10 €1 5 KAT 14 Mesken 77 | 7573 | Z33ess | 23s7seaM
erZupLeA{vaguTive]l Gz |azso] 1o o] 3. KAT i) fesken 77 | 7574 | aEssaa | 235759300
ERFURLM|YaRUTIVE] GE¢ | 250] 10 €1 4, AT 2 tasken 77 | | @ | 2sTsesm
ExsURCsAfyaguTive] ofr | 2s0] 1o (=] 4, 5AT ri] Megken 77 | 57 | s | asysoum
ERILUAUMiYAKUTIYEl &= |2=0] 1w | o 5. kAT 2 MiEsirn 77 | 7584 | Zasmma | 2357503
ERZuRUMIYaxUTIYE] GEZ |0 10 | @ g, KAT 48 MEsken 77 | 7602 | 2vasos | 235753300
ErzuRumivaRuTiVE] aGEr |2s0] 10 €1 | I0.KAT 53 Meskan 77 | 707 | zesoe | assisevo
enzurisalvarumive] iz l2so] 1o €1 | 12 ka7 &1 Mazken 7| WIS | s3aDe9 | 235755300
ERIURL) yakUTIvE] GEZ | 250] o €1 | d2.Kka1 £2 hegien 77 | 7615 412791 35755300
ERZURLMAYARKUTIVE] GEZ | 29| 10 €1 | ¥2E&7 63 Mesken 71 | 7617 | 3moss | Z3s7ncaon
ERzURLM|varuTvE] GEZ | 2s0] 0 €1 | 12 KaT &4 Meshen 77 | 7618 | dpemis | 235758300
ERZURUM|varuTivE] GEZ | as0] 30 £2 L ¥AT 2 iizsken 77 | ver0 | sls0y | 2357eeE00
ERZURUNIYAKLGIYE] GEz | 2ze0f 10 c 1 EAT F IMigsken 77 | 7622 | s1moa | 235mmesm0
cRzuaumivakue| of2 Jmel 10 | @ L KAT 3 Mesken 77 | 7623 | 395va0 | 2asesmog
erzuaum|vaRUTIVE] 82 |as0] o [ & KAT 16 Mesken 72 | 7e3a | aigess | pesvssam
ERzURUM|YARUTIVE] G2 0] do [ 5. KAT Fl Mesksn 78 | M3z | s0a0s7 | ssTmm
ERZURLM| YAXUTIVE] Gez [ 250| 10 2 7. KAT Eri Meiken 78 | 7545 | 43339¢ | B5rE3m
ERZURLNM| YastTive]l GEZ @0l 1o 2 B KAT 20 Mesken 78 | 7548 | smesEr | asmsam0
SRTURLM ¥AXUTIVE] &7 | &g 10 2 L KAT Eil Meskan 78 | 7649 | 433254 35759300
ERgukumivaimve] Gez l2sof 10 | &2 | okar | = Mesken 78 | 7657 | a3pe4 | msrmm
ERZURUM|YARUTIYE| GEZ | 2%9| 10 £2 | 10 KAT & Mesken #8 | 7asg | argna: 257500
ERZURUMIYARLITIE] BEZ [250] 10 | ©2 | 12 kAT a5 Neshian 78 | 7EEG | siied | 23sTSOa0
ERZURUM|YARUTIYE] SE2 faso| 10 | @ | 12 kAT = Tasken 78 | 757 | srms | 23575
: 2EOORLM KATY
ERZURLIM | TAKUTIVE| &=z | 250| 10 2. [ZEMINKAT| 5D PO TESS 78 | 7558 | 100es34 | 235750300
ERFUREM|YARLAlYE| &= =0 = 1 %A1 5 Winsken 78 | 7553 ARBAED 235150300
erzususM|vakurive|l 62 || 10 c3 3, KAT 12 Mesken va | 7680 | sisisi | 23s7sesno
ERZLIRUM|YARLITIYE] GEZ | 20| 10 a3 4, KAT 5 Mesken 73 | 7583 | «4DsEn4 5T
ERZURLM|YaLnivEl 6= |2s0] 10 3 | &KAT 3 Fénsken v8 | 7591 | ampsie | asmseEmb
ERZLURUIMIYAKLTIYE| GEZ | 250| 1D 3 B KAT a0 MAaRREn 78 | 7R98 | 415610 | Z3sTsES00
ERFtHUMfYAUTIVE] GE? |sp| 10 | &3 | S EAT 3z Mesken 78 | TR0 | 428346 | 735759300
ERZUAUMIYARUTIVE] oE2 | 2m0] 10 3 | 1Lgar 52 Hesken 78 | 7710 | aoBrs4 | 235759300
ERzuBLMlYakLTIVE] GEz | 3s0| 10 £4 | 3. KAT 5 Prieskan 78 | 771 | ammsna | ms7sEIm
ERFURUIMIYAKLITYE] GEZ [250f 10 | €& | 1 EaT B Mesken 73 | 774 | @mem | zas7sesn0
ERFURUMIVAXUTIVE] of2 |250] 10 C& 5. KAT = Mesken 79 | 739 | 4pssps | Zmcymoacg
ERzustalyakUTIVE] =z | #m0] 10 4 | 12 %Al 51 Meskin 79 | 7e7 | 3uedny | 23sTenEm

Not: Ana vash "A-1, A-2, C-2 bloklaninda ofis ve igyeri bulunan A-1, A-2 bloklan 12 er kath B-1, B-2, B-3, B-4, B-5, B-
6, B-7, C-1, C-2, C-3, -4 bloklan 14 er kath betonarme apartman ve arsas” olan taginmazlann tamarmerin maliki 7
oraminda payl milkiyer, 14.08.2018 tarik, 9513 yevmiye numaras: ile HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH
ANONIM SIRKET| ve ER KONUT INSAAT TAGHHOT INSAAT hMleMELERi: NAKLYE. VE_MADENCILIK TICARET VE
SANAY] ANONIM SIRKETI dir. A .
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Olup Olmadig Hakkmda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Madirligl TKGM Portal lzerinden 22.10.2019 tarihi itibariyle alimina

baslanan Tapu Kaytlarnz gore tasinmazlar (zerinde misterek olarak asafidaki kawitlar
bulunmaktadir.

Beyan:
A KM ne gevrilmigtir. 28.02.2019 / 2606
A Y&netim Plani: 14.08.2018 -——-—14.08.2018 / 9533

irtifak: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,
Rehin: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

ana gelen degisikli ulastirma islemleri vb.) iliski
S8z konusu tasinmazlar icin sen 3 yilda herhangl bir alim-satim islem|, gayrimenkullerin hukuki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisikik meydana gelmemistir. Milkiyet
bilgilerinde 14/08/2018 tarihli kat irtifaki tesis islemi bulunmaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Biigiler

Erzurum Biyiiksehir Belediyesi Imar MdoriGginde yapilan arastirmads, pafta 6rne§ ve alinan
sazlll bilgide Gez Mahallesi, 250 Ada 10 nolu parselin *1/1000 dlgekli, 17.04.2015 cnayh
uygulama Tmar planinds “Konut#Ticaret Alam” icerisinde kalmakta olup Hmax:13 kat, kitle
isleneli yam nizami, yan parsellerden 5-10 m, arka parseiden 5 er metre cekme mesafel
vapilasma kosullarna sahip oldugu dgreniimistir,

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vio Durumlara Dair

Actkdamalar
S8z konusu gayrimenkuller igin Erzurum BlyOksehir Beledivesi imar servisinde yapilan evrak

incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb.
bulunmadif gorilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis S5 elere en Vaadi Karsilig
Inszat a Hasilat i Sazlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Séz konusu tasinmazliar payll milkivet fle Halk GYO ve Er Konut insaat adina kayithdir. Alinan
bilgive gbre stizlesme ile satis yapilan ancak teslim edilmeyen gayrimenkuller mevcuttur,

3.8 Gayrimankuller ve imenlkul eleri i nmis Yapi R tlarina, Tadilat Ruhsatiarina
Yapr Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri He ilgili Mevzuat rinca 1 i Tim
js ) na ve Yasal Gere diligi 0 u Olarak Me

Olu ad nda Bilgi
Rapora konu tasinmazler icin mevzuat uyannca zhnmast gereken izinlerin alindif ve yasal
gerekiiligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gorilmastir.

Mimari Proje:

Erzurum Biiyitksehir Belediyesi arsivinde bulunan bila onay tarihli ket irtifakina esas mimari
projeler.
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Yeni Yap) Ruhsati:

AlBLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/19 nolu rubsat.
A2 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/20 nolu ruhsat.
Bl BLOK :10.05.2016 tarih ve 2016/21 nolu ruhsat.
82 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/22 nolu ruhsat.
B3 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/23 nolu ruhsat.
B4 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/24 nolu ruhsat.
BS BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/25 nolu ruhsat.
BS BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/26 nolu ruhsat.
B7 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/27 nolu ruhsat.
C1 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/28 nolu ruhsat,
C2 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016/29 nolu ruhsat.
C3 BLOK : 10.05.2018 tarih ve 2016730 nolu ruhsat.
C4 BLOK : 10.05.2016 tarih ve 2016731 nolu ruhsat.
Tadilat Yapi Ruhsat::

Al BLOK + 20.02.2018 tarih ve 2018716 nolu ruhsat.
A2 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/17 nolu ruhsat.
B1 BLOK : 20,02.2018 tarih ve 2018/18 nolu ruhsat.
82 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/19 nelu ruhsat.
83 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/20 nolu ruhsat.
B4 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/21 nolu ruhsat.
B5 BLOK : 20.02.2018 tarlh ve 2018/22 nolu ruhsat.
B6 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/23 nolu ruhsat.
B7 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/24 nolu ruh‘s?at.
C1 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/25 nolu ruhsat,
C2 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 20018/26 nolu ruhsat.
C3 BLOK 1 20.02.2018 tarih ve 2018/27 nolu ruhsat.
C4 BLOK : 20.02.2018 tarih ve 2018/28 nolu ruhsat.

Met Kurumsal Gayrimenkul Segerleme ve Damigmanhk A%, tayfz 1333
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Yapi Kullanim lzin Belgesi:

Al BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/1 nolu, 32 adet mesken + 5 adet isyeri.
AZ BLOK 1 30.01.2019 tarth ve 2019/2 nolu, 32 adet mesken + & adet isyeri.
B1 BLOK :30.01.2019 tarih ve 2019/3 nelu, 52 adet mesken
B2 BLOK : 30.01.2018 tarih ve 2019/4 nolu, 48 adet mesken
B3 BLOK : 30.01,2012 tarih ve 2019/5 nolu, 48 adet mesken
B4 BLOK : 30.01.2018 tarih ve 2019/6 nolu, 52 adet mesken
85 BLOK : 30.01.2018 tarih ve 2019/7 nolu, 51 adet mesken
B6 BLOK : 30.01.2019 tarih ve 2019/8 nolu, 52 adet mesken
B7 BLOK :30.01,2019 tarih ve 2019/9 nolu, 52 adet mesken
C1 BLOK : 30.01.2019 tarih ve 2019/10 nelu, 64 adet mesken
€2 BLOK : 30.01.2013 tarih ve 2015/11 nolu, 48 adet mesken + 2 adet isyeri.
C3 BLOK : 30.01.2019 tarih ve 2019/12 nolu, 48 adet mesken
C4 BLOK :30,01.2019 tarih ve 2019/13 nolu, 52 adet mesken
3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savih Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Denetim n Yapi tim Kurolusu [Ti Unvani, Adresi
ve Deferlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Halkdanda Bilgj

562 konusu proje 29.06.2001 tarih, 4708 sayili yapi denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Fer belirli bir istinaden degerleme hyorsa, projeye iliskin d il
planiann_ve stz konusu degerin tamamen mevi proj It oldug e fa
projenin uygulanmas: durumunda bulunacak deferin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S8z konusu parsel Gzerinde yapi ruhsatlar: alinmig, mimari projeleri onaylanmis ve iskan belgeleri
shamis Sehristan Konutlan bulunmaktadir. 56z konusu degerleme, haazirlanan ve onaylanan
meveut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapllmamistir,

311 Varsa, Gayrimenkul nerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi
S5z konusu taginmazlann bulundugu bloklarda C sinifi Enerji kimiik belgasi mevcuttur.
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki 62ZE Ri

4.1 Gayri kuliin Bulundugu Balgeni alizi ve Kullar Veriler

Erzurum Dogu Anadolu kuzeyinde yer
alan en énemli merkezlerindendir. 20
ilcesi bulunan Erzurum Tirkiye'nin 16
biyliksehir belediyesinden  biridir.
Erzurum 20 ilcesiyie Tlrkiye S.sidir.
25355 km2 vyidz Olglme e
Torkiye'nin 4. 1li olan Erzurum$
komsu ile sship. Erzurum'a en yakin il
124 km ile Bayburt, en uzak il ise
1506 km ile Canakkale'dir. Erzurum
Ankara'ya 876 km, Istanbula Ise 1224
lm meszfededir.

Erzurum, 766.729 nifusu ile Tdrkiye'nin en kalabalik 29, sehridir. NOfus bakimindan Dogu
Anadolu Balgesi'nin en biylk 3. ilidir. En ylksek sicakhig! 36,5 derece en dissik sicakl degeri Ise -
37.7 derece olan Erzurum’un yillik sicaklik ortalamasi 5.7 derecedir, Karasal iklimin hakim oldugu
Erzurum Tlrkiye'nin en soguk illerinden birisidir. Anadolu'nun zirvesi Erzurum 1853 metre ile
yitksek rakimii bir yasam alami, Tarihi Milattan Gnce 11. yilzyila, Azzi-Hayasa dénemi dayanan
Erzurum Urartuiar, Medler, Persler, Bizanshlar, Sasaniler, Emeviler ve Abbasiler, Saltukiular,
ilhanlilar, Selcukiular, Mogiollsr, Karakoyunlular, Akkoyuniular, Ssfeviler ve Osmanlilar gibi bir
cok medeniyete besiklik etmistir.

Tirkive'nin en kékli ve en bliyilk 2. Kampisine sahip Atatirk Universitesi ve Erzurum Teknik
Universitesi yiksekogrenim kurumlan.

Erzurum’da bir havalimam bulunuyor. Ankara, Istanbul ve izmir'e direk uguslar yapilmaktadir.
Ankara ve Istanbul’a giinlik ortalama 4 veya 5 sefer yapiimaktadir.

Milli mucadele, milli birlik ve bagimsiziik hareketinin temelinin atildif Kongre 23 Temmuz 1919
da Erzurum’da toplamistir.

3185 metre zirveye sship Palandéken dagler Tirkiye'de kig turizmi icin yapilan ilk ciddi ve
kapsamli proje Erzurum-Palandoken Kig Sporlar ve Turizm Mastir Plan Calismasidir. Giinlimiizde
bir cok ézellige ile Torkiye'nin en Snemli kayak merkezi olan Erzurum Palanddken kayak merkez
ulusal ve ulusiararas: bir ¢ok organizasyona ev sahiplig yapmigtir.

Erzurum'un Erzincan, Sivas, Kayseri, Ankara (Dogu Ekspresi) ve Kars (Dogu Ekspresi) illeri ile
doZrudan demiryolu baglantis: bulunmaktadir.

Erzurum’un en Snemli yer yiizli sekilleri Palandéken Daglar, Allahuekber Daglari, Kargapazan
Dagi, Coruh, Karasu ve Aras Nehirleri, Erzurum ve Hasankale Ovas:, Tortum Golo.

Erzurum’un ekonomisi tanm, hayvanciik, madenciiik ve ormanciiiga dayalidir. Tirkiye'nin Gnemli
ticaret yollan {zerinde yer alir ve ozellikle hayvan ticareti kenusunda &nemii bir merkez
konumundadir. 19, yizyildan itibaren hayvan ve hayvansal griinlerin satisini yapan Erzurum, bu
slanda basta Istanbul olmak {zere bilyik kentlerin Snemli bir tedarikgisi konumundadir.
Tavukculuk ve anciizn yaygin oldugu lide, zellikie sigw, mor karaman irkl koyun lle kecl de
beslenir. Ayrica, Coruh Vadisinde Akbaba, Kelebek, Boz Ay, Dag Kecisi, Yaban Kedisi ve Vagak
bulunur. Vadide 188 kus tGrQ tespit edilmistir.
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Erzurum ilkbaharda yemyesil, kigin beyaz, yaz ve sonbaharda sapsan {bozkir) gorlinimindedir.
Orman ve fundaliklar toplam yiz Sicimin % 9'na tekabll eder, 1900-2000 m. yiikseklikte san
cam ve mege agaglanndan ibarettir. Cayir ve meralar arazinin % 83°0ini kaplarken, ekili ve dikili
Srazi % 10°dur. Ormanlar kuzeydeki daglann glineye bakan yamaglanindadir. Corun Vadisinde
100 den fzzla endemik bitkilerin bulundugu tespit edilmistir. Aynca 17 cesit yenilebilir yabani
meyve tirine rastlanmisbr.

Erzurum Kalesi, Cifte minareli Medrese, Yakutiye Medresesi, Tabyalar, Tashan, Ulu Camii,
Lalapasa Cami, Saat Kulesi, Gobandede Kopriisl ve daha bir cok medrese, han, hamam, cami ,
kale ve tarihi yapisi bulunmaktadir. Sehirde konaklama icin bircok 5 ve 4 yildizh otal meveul
Beelikle Palandsken Kayak Merkezinde liks konaklama imkani  bulunmaktadir.
Erzurum kuyumeulugu ve Oltu Tag islemecllid le Onlodir. Yan degerli tag olan Oltu Tasi
(kehribar) Erzurum’z Bzgldlr. Altin ve gimis ile birlikte Oltu tasindan kadinlar icin bilezik,
gerdaniik, bros, kipe, sac tokas: ve tarag yapilirken, erkekler igin tespih, agziik, ylzlk, vb.
esyalar imal edilmektedir.

Topraklarinin %30'u Karadeniz Bbigesinde yer alir.Yomra, 18 Haziran 1957 yilinda 7033 sayili
kanunla ilge haline d@niistérilmas, 4 Nisan 1959 tarihinde Trabzon ilinin ilgesi oimug ve fiilen ilge
teskilat kurulmustur. Yomra llgesinin ik adi Duranadir. ligeye ilk yerlesenler tarafindan bu isim
verilmistir. lice yeni adin iginde yetismekte olan Yomra adli meghur bir elmadan almigtir. Yomra
ficesinin Biwylksehir yasaswyla birlikte kiy tiizel kisilikleri sona ermis olup 25 mahalies
bulunmaktadir.[2] Oymalitepe, Kasisti gibi belde belediyelikleri ndfusu 2 binin GOzerinde
olmasina ragmen kanunia kapatimigtir. _
-aa-a***t1-&;;4**3**.***»1#*#hun---t**t:o,!t&mﬂ&am#t#*t:-tttz*iss--!'*tﬂ'till***!
Yakutiye, Tirkiye'de Dogu Anadolu Bolgesi'nde, Erzurum ilinin sehir merkezinl olusturan merkez
ilcelerden biridir. Kureyde Tortum, batida Azizive, PalandBken ve dofuda Pasinler ilceleri ile
komsudur,

Yakutive satilik konut piyasasinda son bir ayda satilik kenut fiyatlan %0.17 azalis glstermistir.
Yakutive ilcesinde ortalama konut metrekare fiyatlan 1.284 TL olurken, geri ddnds sOresi17
yil olarak hesaplanmaktadir. Buna gore, 2013 vill emlak endeksi ve bolge raperunda Yakutiye
licesinde satin alinan 100 metrekarelik bir konutun ortalama fiyat: 96.291 TLile 160.500
TLarzsinda olmustur.(Ortalama degerlerdir. Kensept projelerde bu birm defer yukarn
seviyelerdedir,)

Yakutive NUfusu - Erzurum

191.224

Yakutiye nGfusu 2018 yiins gore 181.224

Bu nofus, 93.029 eriek ve 98.198 kadindan clugmakiadir
Yiizde olarsk se %48 65 erkek %561,35 kadindir

Net Kurumss| Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk AS. Sayt= 18|33



4.2 Meveut E mik Kosullarin imenkul P 1 li Trendl
Vi 2 Bunlarin imenkuliin ine Etkile

Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Nufus;

Yillara Gore Turkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
21.005.000
80.000.000

78.000.200
78000000
F7.000.00Q
#E.000.000
75,0G0.030
#4.000.000 l
73.000.000

2013 2014 2015 aeis 2017 2018

84,003,882

Tirkive'nin niifusy, 2018'de bir 6neeki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 mifyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gére, 2017 yili itibarryla 80 milyon 810 bin 525 Kisi alan (lke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulast. (TUiK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yill:k Degisint Grarmiari-TUJK

Ok Suilzas Y Mima Sy gt fr e gt o, Tl o fi Eamm deb =i

=0 =017 eIl —S—=3010

Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan apiklanan rakamiara gbre enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti, Yillik enfiasyen ise yiizde 8,55 olarak gerceklesti, 12 aylik ortalamalara gére ize 16,81

olarak gerceldest,
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri:

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim QOranlari - TUIK

12
12
2

TIRREH | P

I 3¢ 3¢ 40 1¢ 2C 3¢ AC 0 2C 3C 4 ¢ 20 3C 4C
2016 am7 2018 2018
wDefisimOran 4,8 49 08 42 53 53 11673 74 56 23 -28 -24 -15

PR T - T

TiIK tarafindan aciklanan verilterde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtigi hasila
2018 yili Gglinch ceyrefinde bir &nceki yiin aym ceyreBine gore %1,6 arhiy gosterdi. 2C18
bityimesi %5,2'den %5,3" revize ediidi, Mevsim ve takvim etkiierinden anndirilmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraid),

Gayrisafi Yurt I¢l Hasila iking ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yihnin ikinei ceyreginde bir éneaki yilin ayni geyregine gore %1,5 azald..

Gayrisafi Yurt ici Hasila'y olusturan facliyetier incelendiginde; 2019 yilimin ikinci ceyreginde bir
&nceld yilin aymi geyregiine gore zincirlenmis hacdm endeksi olarak; tarim sektdril toplam kaima
deferi %3,4 arty, sanayi sekidril %2,7 ve ingsat sektorll %12,7 azaldi, Ticaret, ulagtirma,
konaklamz ve yivecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektdriinln katma
degeri 90,3 azald.

Thrkiye, 2018-2020 yllan Orta Vadell Programi (OVP) hedeflerine gére, her g yil igin de 5.5 %
biyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminderine gére, Tlrkiye 2015-2025 doneminde 4.9 96" Tuk
villik artalama blUyime oramiyla OECD'ye lye ilkeler arasindaki en izl blylyen ekenomilerden

biri olacakur. (TUIK}
A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi:

Fazartail, ay 112 2509 L
* TE T YLLK TAS 12,680

Dby 1A o S i v 18 - L Tam 1D S 18

Yaklasik son 10 yillik dSnemde TR 10 willik DIBS olan tahvil oraniar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yihi 2.ceyrediyle birlikte arbisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2018
itibarivle %12-%13 seviyelerindedir, [Grafik: Bloomberght.com) /_\ "
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A Tirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii-

2017 itibariyle ingaat sektdrinin kiresel ekonomideki payl yilizde 15 dlizeyinde gerceklesirken,
Torkiye'de bu oran yilzde 9 dizeyinde. Insaat sekiOrl, Glke ekonomisinin bilyiime ivrmes,
hlkomet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunlukiu olarak gelismekie olan
Uikelerde canilik gdsteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektdriiniin toplam ekonemideki
payinin gelismis Glkelerde yiizde 10, gelismekte alan iilkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecesi
tahmin edilivor.

TOrkiye'de ingaat sektdrl, kenut ve altyap projelerinin yogunluu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarsttigi katma degerle filkanin en Snemli ekonomik sektorlerinden alan
ingaat; GSYH igindeki vizde 9'luk paya ilave clarak dolayli olarak etkiledigi sektérer jle
ekonomideki payini yizde 30’z erigtiriyor. Genel olarak degeriendirdiimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektdriiniin Snomtzdeki yillarda bliyimeye devam edecegi Sngdrilimektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu ibi, TOrkiye'de de ingaat sektéril, genel skanomi agisindan bir
dncli gdsterge olmanin yaninda bilylimenin itici guclnd olusturma Gzelligini de tasiyor. insaat
sextarindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha 6nce gerceklesiver. Bununla
birlikte, son d&nemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yilksek biylime temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayli clarak en 8nemli katki yapan sektdrierden
birl oldugu goriityor. insaat sektdri, 2018 Uclinch ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylzde 5,3 daralarak biyameyi sinirlayan sektérierden biri oldu. Tiirk insaat sektdriinin uzun
dénemli egilimlerine bakti@mizda genel ekonomideki dzlgalanmalara en duyarli sektbrierden
biri oldugu seylenehilir. Ingaat sektdrindeki blylme egilimi bir bakima GSYH'nin énel
gostergesi durumundadir. Gectifimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sekiéril ekonominin
blyimesine paralel bir genisleme yasamisiir. Dinya Gleegl ve dlkemizin potansiyeline
bakidifinda Ise |inszat sektbriinin uygun konjonktiirde dsha fazla biyiime olanag
bulunmaktadir. Sektor istihdam Ozerinde de oldukca onemli bir etkiye sahiptir. Hane halk: ile
Devletin nihai tiketim harcamalarindaki artiy, ingaat ve alt sektdrleri izerinde olumiy etk
yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyendaki Yasanan pozitif diisisle birlikte azaly egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger arislan da pivasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerierde diisiig
yasanarak piyasada beklenen rakamisra gelmigtir.  Bunun yami ss 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda Szellikle konut satisinda patlama yasanan bir il oimustur,

_ - —_..,_/-7..____ 3% S
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4.3 Degerleme ini Olumsuz e Etkileyen veya Sini ktdrl
Degerleme tarihi itibariyle sreg tamamianana kadar gecen siirede, degerleme isleminl olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamisgtir.

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

Rzporz konu tasinmazlann bulundugu Sehristan Konutlan 23.575,93 m® yizélcimli arsa
Gzerinde, A1, AZ, B1, B2, B3, B4, BS, B6, B7, C1, C2, C3, C4 Blok cimak {izere toplamda 13 adet
blokian olusmaktadir. Site etrafi gevrili olup giris kapisinda 7/24 govenlik bulunmaktadir. Site
icerisinde acik/kapall otopark, yesil alaniar, cocuk oyun alanian meveuttur.

A1 Blok; mimari projesine gre ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + Asma + 11 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; su deposu, 5 adet dikkin deposu, zemin katta, 5 adet asma kath
diikkan, 1 ila 10. Normal katlar arast 3 er adet mesken, 11. katinda ise 2 adet mesken

bulunmaltadir.

A2 Biok; mimari projesine giire ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + Asma + 11 Normal kattan
olusmzktadir. Bodrum katta; su deposu, 6 adet dikkan deposu, zemin katia, & adet asma kath
diikkan, 1 ila 10. Normal katler arasi 3 er adet mesken, 11. kaunda ise 2 adet mesken
bulunmakiadir.

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

B2 Blok; mimari projesine gbre ve mahaliinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Mormal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak zlanlar, zemin katta, bina girigi, 4 adet measken ve normal
katlar 2rasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

83 Blok; mimari projesine gdre ve mahallinde 1 8odrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girigi, 4 adet mesken ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

B4 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 8odrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisl, 4 adet mesken ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir,

85 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girigi, 4 adet mesken ve narmal

katlar arast 4 er adet mesken bulunmaktadir.

86 Blok: mimarl projesine gire ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alaniar, zemin katta, bina girisi, 4 adet mesken ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

B7 Blok: mimari projesine gtre ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Mormal katian
olusmakzadir. Bodrumn katts; ortak alanlar, zemin katta, bina girigi, 4 adet mesken ve normal
katiar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadis.

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

€2 Blok; mimari projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktzdir. Bodrum kstta; ortek alanlar, spor salonu, zemin katia, bina girisi, kres, spor
salonu, 4 adet mesken ve normal katlar aras: 4 er adet mesken bulunmaktadir.
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C3 Blok: mimarl projesine gore ve mahallinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan

olusmaktadir, Bodrum katta; ortak alenlar, zemin katta, bina girisi, 5 adet apartman gérevlisi
dairesi ve normal katlar aras) 4 er adet mesken bulunmakiadir,

c4_Blok; mimari projesine gore ve mahaiinde 1 Bodrum + Zemin + 12 Normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta; ortak alanlar, zemin katta, bina girisl, 4 adet mesken ve normal
katlar arasi 4 er adet mesken bulunmaktadir.

Konu proje icerisinde meskenler 2+1, 3+1, 4+1 ve 6+2 olarak projelendirilmigtir. Tamami benzer
yap kalitesine sahip olup icerisinde salon ve odalarn zemini laminat parke, islak zeminler
saramik, duvarlar ales siva {izeri saten boya kaplamadir. i kapilar mobilya kapi, pencereler 1s:
camli pvc dograma, isinma sistemi merkezi pay Glcerli sistem, dis kapisi ise celik kapidir.

Spor salopu ve dikkanlann mahallinde yapilan incelemesinde eksik imalatlan  oldugu
gorilmistir. Zeminier sap betonu, duvariar algi siva kaphdir. Dis cephe alGminyum doframa
malzemedir. Degerlemede bu durum dikkate alinmigtir. Ayrica b.b. lerin tamamimin kat, alan m2

bilgisl degerleme tablosunda belirtitmistir.

4.5 Varsa, M Yapiyla veya insaati Deva n Proj ilgili Tespit Edilen Ruhsata a

Durumlara Iliski Bilgiler
S6z konusu parsel tizerinde bulunan bloklarda yapilen imalatin proje ve ruhsata uygun olduBu

tesplt edilmistir. Herhiangi bir aykir durum sbz konusu degildir,

4.6 Ruhsat Alinmis Yamilarda Yapian Degisikliklerin 3194 Sawili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gereletirir Defisiklikler Olup Olmadis: Haklanda Bilgi

Séz konusu tagmmaziann bulundugu site igin yeniden bir ruhsat alinmasim gerektirecek herhang
bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayri kuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamidigi, Gayrimenkul A
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullamlehiy Haklonda Bilgj

Stz konusu tasinmazlar icerisinden meskenler goriimis ve bos oldugu gbzlenmistir. Ticar
tasinmaziann ise tamam bos vazivettedir. Hallhazirda bes olan mesken ve ticari Giniteler de
niteliine uygun kullammda olaczk sekilde inga edilmis durumdadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
DS Tamimil Deger Esgs) = Pozar ris

APazar dageri, bir varlik veya yikim|Gi0gin, uygun pazariama faaliyetieri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alie arasinda, tarsflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
lalmaksizin  hareket ettiklerl, muvazaasiz bir [glem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorillen tahmini tutardir. Pazar deZerinin tamimi asafidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

{a) “Tehmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varhk icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanmimina uygun
oiarak makul sartiarda elde ediiebilecek en olasi fiyattr. Bu fiyat, satict tarafindan makul sartlarda
eide edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartiarda elde edilebilecek en avantajl fivattir. Bu
mhmin, ozellikle de satisla ifiskili herhangi bir terafca ssflenmis Szel bedeller veyva imthaziar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi dzel sartlara veys kosullara
dayanarak artbinilmis veya azaltilmis bir @hrini fiyah veva sadece belirli blr mallke veya alciya

yénelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz. /
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(b} “El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varlgin veya yikimlidlGgon degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tabmini bir deger oidufu duruma atifts
bulunur. Bu fiyat degierleme tarihi itibariyle, pazar degerl tanmindaki tim unsurlar karsiayan bir
islerndeld fiyatuir;

(¢) “Degerleme tarihi itibariyls” ifadesi degierin belirli bir tarih itibariyla belirlienmesini ve o zamana
Gzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kojullan degisebileceginden, tahmini defler baska bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir, Deferleme tutan, pazanin durumunu ve iginde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyia yansiti

{d) “istekii bir alicr arssinga” Ifadesi alm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmis
olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya Hevesli veya kararh degildir.
Bu zhiey, var oldufunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan zivade meveut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun glarzk sauin alir.,
Ver oldufiu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha ytiksek bir fiyat Gdemeyecektir.
Varlifan meveut sahibi ise pazan olusturaniar arasinda yer almakiadir.

{e) “istekli bir satics” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mewvcut
pazar tarafindan makul gérllmeyen bir fiyatta star etmeayen bir satia anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlif uygun pazarlama fazliyetieri soaucunda acik pazariarda, pazar
sartiarimda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kasullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cink{ istekll satci varsayimsal bir maliktir,

If) “Miuvazaasiz bir isiem” fadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
vol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl girket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Gzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varigin pazara cikartifarak 2n uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar deferi tanimina uygun clarak eide edilebilecek en iyi fiyattan satilrms
clmasi antamina gelmektadir. Satis ydnteminin, sabcimin erisime sahip oldugu pazarda en iy fivati
side edecedi en uygun yontem oldufu kabul edilir, Varigin pazara ckartiima siiresi sabit bir sire
almayip, varhiin tiriine ve pazsr kosullanna gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgn yeterli sayida
pazar katilimosmin dikkatini gekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gkartima
zamar de@erleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifades, istekll saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazann duramu, varhiin yapisi, Szeilikleri, fiili ve potansiyel kullamimlan
hakkinda makul &lchlerde bilgilenmis elduklann varsaymaktadw. Taraflann her birinin bu bilghyi,
islemde kendi ilgili kenumlan agisindan en avantajl fiyat elde etmek amacivla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayihir. Basirer, faydas: sonradan anlagilan bir tecritbenin avantajiyla degil, defferleme
tarihi itibarivla pezar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlanin distOE0 bir ortamda
Bnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varbklarnm satan bir sab basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazariarda deisen fivat kosullan altinda varliklann el defistirildigi diger
islemler igin gecarll oldufu gibi, basiretli ahcilar veya saticidlar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dejruftusunda hareket edeceklardir,

{i) “Zoriama altnda kalmaksmn” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizn bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,
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A Pazar degeri kavrami, koitimedonn S2gir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul ediimektadir. Bir varhgin pazar, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayda alic: ve saioidan veya karakieristik olarak sinirh sayida pozor kotiimesindan
olusabilir. Varhfin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren verfigm
normal bir sekilde el defistirdig bir pazardir,

A Bir varhdin pazar degeri anun en verimli va en & kullamimim yansitir, En verimli ve en lyi
kullarmim, bir varh&in potansiyelinin vasal olarak zin verilen ve finansal olarak karli olan en
yilksek dizeyde kullamrmdir. En verimli ve en ivi kullanm, bir varhdin meveut kullaniminin
devarmi ya da alternatif bagka bir kullamim olabifir. Bu, bir pozar katihmesinin varhk igin tekiif
edecefi fiyah hesapiarken varlik icin planiadig) kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amao ile ilgill olmas
gereken deder esasin| yansitmas: gerekir, Ornegin, pazar defierini belirlemek amaciyla, pazardan
tretiimis veriler kullanilmak sartiyla, farkh vaklasimlar ve yontemler kullanilgbilir, Pazar
yaklagim) tanim olarak pazardan thretiimis girdileri kullanir. Gelir yaklagioun kullanarak pazar
degerini belirlemek ign, kothmcior tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kuliamilmast gerekli goriimektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belidlemek icin,
esdefier kullanima sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash malivet ve
aginma analizleriyle belirlenmes! gerekii gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gre en gecerlive en
Lygun defierleme yvinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas! halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yBntemin, pazar degeri ile ilgill bir gdsterge saglamas: gerekli goriimektedir,

A Pazar degeri bir varlifm, pazardaki diger aliciiarin elde edemediiii, befirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Bovle avantajlar, bir vorligin fiziksal, cofgrafi,
ekonomik veya yasal tzellikleriyle iligkiii olobllir. Pazar degerl, belirli bir taribte belirli bir istekli
aliwnin degil, herhangl bir istekli bir alictmin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tiim defer
unsurlannin gbz ardi edlimesini gerektirmektedir,

Degerl leri

Degerlerne yaklasimiarimin uygun ve degerlenen varlikianmin icerigi ile iliskill olmasina dikkat
edilmesi gerekic. AsaBida tammlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullamilan temel
vaklasimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayds beklentisi veva ikame skonomi ilkelerine
dayanmakiadir, Temel deferleme yaklasimlaring asagida yer verilmektedir:

{A) Pazar Yaklasimu  (B) Gelir Yaklasim  [C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel deBerleme yakiagimlarimin her bir farkh, aynintih uygulama véntemlerin icerir

Bir varliga lliskin degerleme yaklagimiarimin ve yantemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yintemin bulunmasidir. 8ir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir,
Secim siirecinde asgari olarak asafidakiler dikkate ahinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullart ve amaao ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamam{lar), (b) olas degerleme yakiagimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varhgin niteligi ve figill pazardaki kauhmciar tarafindan kullamlan yaklasimiar ve
yontemier bakimindan uyguniugy, (d) yéniem{lerjin uyguianmasi icin gereken gitvenilir bilginin
mevcudiveti. s R i
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklagimin
Kullzniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya kargilastinlabilir (benzer)
varlikiaria kargilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendifi yaklasimr ifade
eder. Asafids yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veyz anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) deferleme konusu varhigin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli Siglide benzerlik tagiyan varliklann akti olarak islem gdrmesi ve/veya {c) nemli Gichde
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s8z kenusu olmas..

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli Blglide benzeriyle iliskili olmamas:
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastunilabilic varhklor ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve nicelikse| benzerliklerin ve farkliliklann karsilastrmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagtirmal analize dayal) dizeltme yapimasing genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raparannda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikie her birl farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamilir. Belirlenen sraliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve
nicelikse| faktdrlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin B

Emsal 1 [Konut]: Konu taginmazlann bulundugu site icerisinde, 2+1, 6. Kat, 120 m2 beyan edilen
meskan 265,000 TL den pazarhkh olarak satilikiir.

{265.000 TL x 0,50 Pazarhk = 238.500 TL / 120 m2 = ~2000 TL/m2)

Emsal 2 [Konut]: Konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 2+1, 3. Kat, 120 m2 beyan edilen
mesken 279.000 TL den pazarhkl olarak satlikir.

(279.000 TL x 0,90 Pazarhk = 251,100 TL / 120 m2 =~2100 TL/m2)

Emsal 3 [Konut]: Konu taginmazlarin bulundugu site igerisinde, 2+1, 9. Kat, 120 m2 beyan edilen
masken 295.000 TL den pazarlikll olarak sauliktar.

(285.000 TL x 0,90 Pazarhk = 265.500 TL/ 120 m2 = ~2200 TL/m2)

Emsal 4 [Konut]: Kenu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 12. Kat, 160 m2 + teras
beyan edilen mesken 385.000 TL den pazarhkh olarak satilikur,

(385.000 TL x 0,90 Pazarhk = 346.500 TL / 160 m2 =~2200 TL/m2)

Emsal 5 [Konut]: Konu tasinmaziarin bulundugu site icerisinde, 3+1, 12. Kat, 160 m2 + teras
beyan edilen mesken 360.000 TL den pazarlikh olarak satiliktir.

(360.000 TL x 0,90 Pazarlik = 324.500 TL / 160 m2 = ~2050 TL/m2)

Emsal 6 [Kenut]: Konu taginmazlann bulundugu site icerisinde, 4+1, 4, Kat, 180 m2 beyan edilen
mesken 354,000 TL den pazarlikh elarsk satilitir.

{394.000 TL x 0,90 Pazarhk = 354.600 TL / 160 m2 = ~2000 TL/m2)

— —=i. ——-
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Emsal 7 [Dikkan]: Konu taginmaziarin bulundugu bélgede cadde lzeri, tasinmazlara gore
ticari potansiyeli yiksek lokasyonda, 85 m2 tek hacim dikkan, 345.000 TL den pazarliki;
olarak satihktir.

{345.000 TLx 0,50 Pazarlik = 310.500 TL / 85 m2 = ~3700 TL/m2)
(Alan kiiciik olup ticari potansiveli yliksek yerde konumludur.)

Emsal 8 [Diikkan]: Konu taginmazlarin bulunduBu bélgede cadde lizeri, 2 kath, bodrum kat
145 m2, zemin kat 135 m2 toplamda 280 m2 dikkan, 805.000 TL den pazariikl olarak
satiliktir. (Bodrum kat serefiyesi zemin kat alamina yansitilmistir, Ticari potansiyeli yilksek
yerde konumiudur.)

{B05.000 TL x 0,90 Pazarhk = 724500 TL/ 165 m2 = ~4400 TL/m2)

Emsal 9 [Dilkkan]: Konu tasinmazlann bulundugiu bélgede, tek hacim, 430 m2 dikkan,
1.250.000 TL den pazarhikli olarak sabiliktir, (Alami byl ve ara sokakts olmasi birim degerini

etkilemistir.)
{1.250.000 TL x 0,90 Pazarlik = 1.125.000 TL/ 430 m2 =~2650 TL/m2)

Emsal 10 [Mesken - Kira]: Konu taginmazlann bulundugu siteds, 3+1 tertipli 145 m2 olan
9 kattaki mesken icin aylik 1.650 TL kira istenmektedir.

(1.650 TL x 0,90 Pazarlik / 145m2 = 10,24 TL/m2/Ay)

Emsal 11 [Mesken - Kira]: Konu tasinmazlann bulundugu sitede, 4+1 tertipli 160 m2 olan
3.kattaki mesken icin aylik 1.650 TL kira istenmektedir.

{1.650 TL x 0,50 Pazarlik / 160m2 = 9,28 TL/m2/Ay)

Emsal 12 [Mesken - Kira]: Konu tasinmazlann bulundugu sitede, 3+1 tertipli teras kuflanimb
152 m2 brist kapal 170m2 teras dahil kullanimi olan 12.kattaki mesken igin aylik 2.000 TL

kira istenmektedir.
(2.000 TL x 0,90 Pazarlik / 170m2 = 10,59 TL/m2/Ay)

Emsal 13 [Dikkén - Kiral: Konu tasinmaziarin bulundugu mahallede ve taginmazlaria aym
bolge icerisinde, istasyona yakin kdse parsel konumundaki alt katlan ticari iist katlan konut
olan ana gayrimenkulde bulunan, ticari yogunlugu disik kissmda zemin kat 890m2 yan ara
sokak cepheli diikkan 13.500 TL bedelle kiraliktir. Ayni parselde ayrica 249 m2 zemin kattan
olusan kése konumiu dikkan 5.000 TL bedelle kiralik oldugu ilgiii emlakcisindan
BErenilmistir.

(13.500 TL 0,90 Pazarlik / 830m2 x 1,20 alan 5. x 1,20cephe serefiyesi= 19,66 TL/m2/Ay)
{5.000 TL x 0,590 Pazarlik / 248m2 = 18,07 TL/m2/Ay)

Emsal 14 [Diikkan - Kiral: Konu taginmazlann bulundugu mahallede ve tasinmazlaria aymi
bolge icerisinde, Istanbul kapi Kurtderesi cadde Gzeri 150m2 zemin ve 150 m2 bodrumdan
olugan orta ticari yogunluga sahip ditkkan 3.500 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.

(3.500 TL x 0,50 Pazarlik / 168,75m2 = 18,67 TL/m2/Ay). /‘
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4 Kullanizn Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalannd n ilmis, Degerlemeye K
Gayrimenkule Olan Yakinhgin Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintiis Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, DiGzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh klamalar ve Diger
Varsayimiar

Konu taginmazlarm bulundugu bélgede yapilan arastirmada konut ve diskkan emsallerine
ulasilmistir. Konut emsalleri taginmazlar ile aymi site igerisinde, dilkkan emsalleri ise yakin
cevrede konumludur. Degerler kat, konum, kullamm alani, yapi yas ve Kkalitesi, ticari
potansivel, manzara durumuna gore degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilrig ve birim deger kanaatinde Gnemli rol oynamislardir.

Bolgede yapilan arastirmalarda, bélgeye hikim emlakcilar ve esnafiar ile yapilan gériismeler
ile satilmig/satilik ilan ve bilgiler neticesinde, yukanda bahsedilen dizeltmeler isiginda
rapora konu taginmazlann bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yapi kalitesinde kattaki
farkl cephedeki meskenlerin ortalama 2.000 TL/m2 ila 2.250 TL/m2 arasinda birim degerden
satis oldugu gbzlemlenmistir, Ayni sekilde zemin kat dikk3nlann ise konum ve alan, ticari
patansiyel, cephe durumuna gére 2650 TL/m2 - 4500 TL/m2 aresinda degisebilecedi
gdzlemlenmistir. Bélgede yapilan konut kiralik emsal gahsmalaninda ayn| site icerisinde 3,00
TL/m2 Hla 11 TL/m2 arasinda birim kira degerinin degistigi, yvakin cevresindeki daha eski
yapilarda ise bu rakamlann 6 TL/m2 ila 8 TL/m2 arasinda degigtifi gozlemlenmistir.
Teginmaziann cevresinde farkl lokasyonlarda konumiu dikkénlann zemin kat kira birim
degerlerinin ise ticari yogunluk, alan, cephe, yas gibi etkenlere gére artalama 20 TL/m2
civarinda oldugu, ver yer ise ticari yogunlugu yiksek kisimlarda 30 TL/m2 birim kira
dederine kadar ciktiklan gézlemlenmistir, = / R
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A Pazar Yaklasimi |le Ulasilan Sonuc

Degerlerne konusu 112 adet bagimsiz bolUm, onayk mimari projesine gdre glciimlenen brit
alanlari zerinden kat, katia bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir
edilen birim degerler fzerinden =sagwdaki tabloda detayh sekilde gGsterilmistir. Dubleks
meskenlerde ve 12. Katta bulunzn acik terash meskenlerde agik teras alanlan m? hesabina dahil
edilmemis clup serefiye olarak birim defere yansitilmistir. C2 blokta bulunan spor tesisi nitefikli
taginmazin ticari potansiyelinin olmamas, alaninin oldukea boyik olmasi, kisith alic kitesine
sahip olmasi, natamam clmasi vb. faktérler degerlemede dikkate alinmigtir. Aynca Al ve A2
blokta bulunan isyerlerinin ticari hareketliligi orta seviyede oldugy, icerisinde eksik imalat oldugu
gbzlenmistir. Bodrum+Zemin+Asma kath olmasi sebebiyle her kaun serefiyesi gbzetiimis ve
asafidaki hesap yepimistir. Deder tablosunda bu bagimstz bolimier icin ortalama deger ve
topiamn alan Gzerinden hesap gosterilmigtir,

Pazar yakiagimi neticesinde yasal alanlar Gzerinden degerleme vapiimis ayrica kattaki konum,
cephe, alan ve teras kullammimin katti@ serefiye birim deferde dikkate alinmisur. Pazar
yaklasimi yontemi sonucunda asafidaki deger tzblosunda detaylandinidi Gzere degerleme
konusu 112 adet bagimsiz bdlGm igin diizeltiimis olarak 43.960.000,00 TL Pazar degeri takdir
edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin DeZerl Icin Bu

Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicnin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikea, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis clsun,
kendisine esit faydays sahip bagka bir varhf elde etme maliyetinden daha fazla odeme
yapmayacag ekonomik ilkssinin uygulanmaswyla gisterge nitelifindeki deferin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varltgin cari ikame maliyetinin veya veniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergekiesen tdm yipranma paylarmn
disiilmesi suretiyle g@sterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagda yer varilen
durumlarda, mativet yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamli agiriik
verlimesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimalanin degerieme konusu varhkla énemli Bicide ayni faydaya sahip bir varligs yasal
kisitlamalar olmaksizin veniden olusturabilmesi ve varhgn, katlimolarin deferleme konusu
varlig bir an ewel kullsnabilmeleri igin Gnemli bir prim Gdemeye raz olmak durumunda
kalmavacaklarl kadar, kisa bir sOrede veniden olusturulabilmesi, (b) varlgin dofrudan gelir
yaratmamasl ve vark@n kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimimi veya pazar yaklasimin
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame deferi Srneginde
oldugu gibi kame maliyetine dayanmas:.

Beili bash O¢ maliyet yaklasim yontemi bulunmaktadir: (3) ikame mallyeti ydntemi: gosterge
niteligindeki dederin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendifi ysntem. (b) yeniden Oretim maliveti yintemi: gsterge niteligindeki degerin varligin
ayrisimin Gretilmes icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasivia belirlendigi yontem. {c) toplama
yantemi: varlifin degerinin bilesenierinin her birinin deger! toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa grinin_Tespitinde Kullanilan Emsal Bi i ve Bu Bilgilerin K Yapilan

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc
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Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifakl, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple arsa degeri tespit edilmemistir,

A Yaoi Mali ri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgi ilgilerin g
ve Yapilan Varsayimlar

Degerleme konusu tasmmazlar kat irtifakh, b.b. niteligi kazanmis ve yapt kullamm izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple yap) degeri tespit edilmemistir.

B Maliyet Yaklasim: ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tagmmmazlar kat irtifakh, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullamm izin
belgeleri alinmistir. Bu sebeple maliyet yaklagimu yontemi degerlemede kullaniimamistir.

5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Yaklasimam Aciklayic: Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifn deferi, varitk w@arafindan
yaratilan geliferin, nakit akislaninin veya maliyet @asarruflanmin buginki degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarca, gelir yekiagmmin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli a8irhk verilmasi gerekli goriilmektedir:

{2} Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdzliyie deeri etkileyen cok Snemli bir unsur
olmasi. (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminier meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile 2z sayida olmasi,

= Indirgenmis Makit Akislar (iNA)} Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akisian deferleme tarihine indirgenmekte ve bu Istem varkiin
buglinkli degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu {indirgemesi) olarzk t=
nitelendiriimektedir,

Uzun omiiri( veya sonsuz 6miril vorfikfarla iiglli bazi durumlarda, INA, varkdin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, variigin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devamn eden defier tek bagina kullamlarak
hesaplanabilir. INA yinteminin termel adimilar) asagidaki sekildedir:

(a) deferlerne konusu varlifin ve deferlemes gérevinin nitelifine en uygun nakit skig tOrindn
seciimesi (Gmegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarmin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, [c) s62 konusu stire igin nakit akis
tshminlerinin hazrlanmasiy, {d} (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk igin uygun clup olmadi@min; daha sonra da, varlifin nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, {e] uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f} indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahminf nakit akislarina uygulanmas:
seklindedir.

= Dir Dogrudan liz n Yoantemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi
ybntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecei net gelirin, glinge! gayrimenkul piyasasi
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kosullarma giire olusan bir kapitalizasyon oramina bolonerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oranl, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Buradz Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
selirleri igeren milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosiuk/dkayiplarn arindinldig:
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit geiirin fazliyet giderleri ile difer harcamalardan
anndinimast fle net fazlivet gelir elde edilmelidir. Potansivel Briit Kira Gelir: Gayrimenkultn
kiralanabilir tm birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigl
durumiardaki elde adilen gelir tutaridir.

« Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon oran: = Dejier

A iris ve Cilaslarinin Tahmin Edilmasinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin K
ve Yapilan r'\ia mlar

562 konusu parsel (zerinde hélikaurda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akist olusmamaktadir. Degerfemede bu yantem direkt kullanilmamakla
birlikte, kire deferlerinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
granianarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirpeme/lskont nunin Masil Hesaplandigina lliskin Aynintili Ackiama ve Gerekeeler

Stz konusu parsel dzerinde hilihazirda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamas: sebabiyle
herhangl bir nakit skig olusmamaktadir. 58z konusu gayrimenkuller ign kullarim maksat ve
kapsami dzhilinde indirgenmis nakit akisi anaiizi uygulanmadifindan dolay herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayicr bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yvontem clan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak (zere gerekli varsaymm ve
kabuller yaplmustr.

Boigede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiter ile meveut verilerin kullammi, glnimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde s&z konusu mesken nitelikli tasinmaezler igin molkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 20 yil, zemin kat ditkkan nitelikll tasinmazlarda ise bu sire ortalama yaklasik
16 wl olarak én garalmistiir. Buna g@re meskenler i¢in 0,050 (%65,00) zemin kat ditkkanlar ign
0,0625 [%6,25) olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitslizasyon
oranlan sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaziar igin gegerlidir, genel bir oram yansitrmamaktadir.

A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonuc

S8z konusu parsel lzerinde hélihazirda herhangi bir gelir getirici miilk cimamas sebebivie
degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakia birlikte, Pazar yaklasmi analizi igin gerek!] satihk
ve kirzlk emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmas| ayrica mevcul sektbrel veriler
isiginda Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkl bir yaklasi m olan dogrudan kapitalizasyon
yBntemiyle deger yaklagiminda bulunulmustur. 56z konusu 112 adet bafimsiz balim igerisinde
toplam 135 adet mesken 21.142 m2 brit kapaii alanz, toplam 5 adet dikkan 1.528 m2 brit
kapall alana ve 1 adet spor tesisi 1.630 m2 brit kapall alana sahiptir. Asafidaki tabloda
dikkanlarda hodrum 1/7, asma 1/3 oraninda zemine, spor tesisinde bodrum 1/10 oraninds
zemine indirgenerek aian hesabinz katiimistir. Aynca yapilan tim arastirmalar neticesinde konu
meskenler icin ortalama %20 TL/m2, dikkanfar* icin zemine indirgenmis alanlar Gzerinden
ortalama 34,25 TU/m2 ve spor tesisi* icin ise ditkkan ve mesken kiralan ve kullamm amag da
dikkate alinarak ve hizh gelir getirici 6zelligi kapsaminda zemine indirgenmis alan Gzerinden
ortalama 7,00 TL/m2 ayhk bazda birim Kira deger takdir ediimistir,
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Sonuc olarak, Gelir Yaklasimi yénteminde kullanilan dogrudan kapitalizasyon methodu
neticesinde taginmatzlara 43.955.000,00 -TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

4 Takdir Edilen Kira Degerleri

S0z konusu taginmaziar icin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik
kira degerleri agafidaki tablods verilmistir, Buna gére 112 bafimsiz bolim igin 188.250,-TL

toplamda ayhik kira degeri belirlenmistir.

=**¥Diikkdnla
sal briit It alanlan ildir.

A Hasllat Paylasimi veva Kat Karsiiffi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bélgede kat karsilii oranlarinm
%35-%40 oraminda degisebildigi, hasiiat paylasimi oranlarnin ise %25-%35 oranlarinda
gerceklesebilecel] &n gorlimektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyiikligl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gdre degiskenlik
gostermekzadir,

4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

50z konusu calisma, tapu kayitlan verilen tasinmazlar icin yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapimamistir,

4 En Verimli ve En lvi Kullanim Degeri Analizi

S0z konusu tasinmazlarm meveut durumu, bulundugu bblge ve cevre ozellikleri dikkate
alindigindz yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde konut + ticaret alam olabilecak
sekilde kullanimasimin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine varimistir.

A Misterek veya BSllinmils Kisimlarm Deferleme Analizi
S6z konusu taginmaziar kat irtifakll bb. ler olup misterek veya bélinmis kisim analizi
yapimarmistir. Sadece parsel Gzerinde bulunan 13 adet blok icerisinde 112 adet bagimsiz

bolimiin degerlemesi talep edilmis ve calismalar bu taginmaziar icerecek sekilde yapilmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

-1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sopuclaninin Uyumlastinimas: ve Bu Amacia izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmass

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Ozere de@erleme yapilirken tasinmazizrin kat irtifakli
olmalar ve genelinin konut afirikl olmasi, gelir getirici ayn bir malk bulunmamasi, maliyet
yaklasimim gerektirecek herhangi kendine &2g0 bir varhign bulunmamas: sebebiyle sadece pazar
anaiizi yaxlagimi kullandmustir,  Gelir yaklagiminda nakit akisi olusturulmada farkli bir method
olan dofrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan
aragtirmalar ve rapordaki hesaplamalar gostermektedir ki hem Pazar yakiasimi hem de dogrudan
kapitalizasyon methoduyla ulasilan sonug birbirini destelkler nitelikte anlam/idir,

Asgari Husus ve ilerden Ra er Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin

Gerakealeri
Degerleme caligmast icin gerekii tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Net Kurumsal Gayrimensul Dederieme ve Damtgmanhk A%, f Ha = 30|33
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£.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedi#i ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksi evcut Olu akki Grii
ltgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alimmasl gareken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yesal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorlilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekier ile lgili Gariis
Konu tasinmazlar Uzerinde yonetim plani ve kat mllkiveti tesisi beyani diginda herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir. Taginmaziar Gzerinde rehin bulunmamaktadir.

i il i
Devredilebilmesi Knnusum;ia Bir Simirlamaya Tgm Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir ssurlama veys kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 erleme Konusu Arsa veys i ise, Alimin itibaren Yl Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunuimadifina Dair
Bilgi

Deferleme konusu arsa veya arazi defildir, parsel Gizerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen 112 adet iskdn belgesi alinmis, bafimsiz bélimlere ayriimis konut ve ticari
nitelikte tasinmaziar bulunmaktadir.

6.7 DeZerlemne Konusu Ust Hakki veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki ve Deure Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklan DoBuran S&zlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifh Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakly degildir,

6.8 rimenkuliin Tapudaki Niteli8inin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfye Dahil Edilme Nitel

irbiriyle Uyumly Ofup Olmadifi Haklonda Goriis ile Portféve Al nda i_Bir

Sakinca Olup Olmadif Hakkinda Giriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri fle filli kullanim sekli birbiriyle
uyumludur, Gayrimenkul Yatinm Ortakiar igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkal Yatirim Ortakhiklanna

lliskin Esaslar Teblifnin 7.bélam 22.maddesi 1.fikrasinin (r} bendi geregi tasinmazin tapudaki

nitelikleriyle GYO portféyiine dihil edilebilecegl ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde

herhangi bir sakinca olmayacafl @n gérilerek portfdyde bulunmalanna da  bir engel

pulunmamaktadir.
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yapinin ve i¢ mekanlarin ozellikleri, kullamm amag ve fonksivoniugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre azellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diglriicd miispet menfi tim faktdrler
g6z dniinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz
tiim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken tasinmazlarin kat irtifakl
olmalari ve genelinin konut agirhkh olmasi sebebiyle pazar analizi yaklasimi kullanilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazlanin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 43,960.000,00-TL ve Yaziyla; (Kirk Ug Milyon Dokuz Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamarmina aylik toplam KDV Haric 188.250,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

%18 KDV Dohil Toplam Satis Dederi: 51.872.800,00 -TL dir.

Tasinmazlarin satts islemlerinde KDV Mevzuati geredi , KDV orart %1 , %8 ve %18 olarak
dedisiklik gosterebilmektedir. Bagimsiz bélimler igin belirtiten KDV dahil dedger %18 KDV i
degerdir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satizing yaneliktir.

Mitai deder, KOV Horic degeri ifade eder,

is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7855 TL ve 1€: 6,3736 dir.

IR I

Mehmet AFSAR _Radi Ghkeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Degerlemle Uzmani/Denetyre€n/  sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 2046 SPK Lisans No: 40
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8. UYGU BEYANI !
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddalerin dogrulufunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tUm bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Razpor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarlz sirhichr,

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

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hichir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

« Sy raporun kenusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilglli hichir Snyargimaz
butunmamaktadir.

= |Jzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilif) Gcret, raporun herhangi bir balimine bag
degildir.

= Degerleme zhlaki kural ve performans standartiarina gére gercekiastiriimistir,

= Degerlemne Uzman(larh mesleki egitim sartlarna haiz bulunmaktadir.

» Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

* Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ligili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmigtir.
*» Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Deferleme Uzmaniarinin haricinde hic

kimsenin bu raperun hazrlanmasinda mesieki bir yardim: bulunmamaktadir.
» Calisma, 15 gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine Szel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlanis 2amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR Ri

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Garintiier
A Taginmaz Gorseller!

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgsleri
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