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Talep Sahibi KAYEN HETA ENERJiI ELEKTRIK ORETIM SANAYI VE TICARET A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Ta_rihi - 30.06.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-813

Raporun Konusu Hidroelektrik Santrali (HES) Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Erzurum ili, Tortum ilcesi, Pehlivanhi(Derekapi) Mahallesi, Evliyans Mevkii'nde
yer alan 14,00 MWm / 13,60 MWe kurulu giice sahip Blylikbahce Hidroelektrik
Santralinin mevcut durum degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitidir.

A |5 bu raper, Seksen iki (82) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degierleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda haziflanmigtir.
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Talep Sahibi

KAYEN HETA ENERJI ELEKTRIK URETIM SANAYI VE TICARET A S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-813 /30.06.2021

Degerleme Konusu

ve Kapsam|

Bu rapor, miisteri talebi Uzerine Hidroelektrik Santralinin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degeri
tespitine yanelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak tizere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Santralin Acik
Adresi

Pehlivanli(Derekapi) Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, Bagbasi HES ve Regllatori
Apt. No :83 Tortum/ERZURUM
Koordinatlar: 40.4858, 41.3861

Tapu Kayit Bilgisi

Erzurum Ili, Tortum llcesi, Pehlivanii(Derekap) Mahallesi, Evliyans Mevkii.

Fiili Kullanimi

{Mevcut Durumu)

Mevcut durumda Hidroelektrik Santrali olarak kullaniimaktadir.

Imar Durumu

Degerlemeye konu santralin kurulu oldugu parseller, Tortum Belediyesi Tarafindan
01.02.2016 tarih 08 sayili karan ile onaylanan 1/5000 élgekli Nazim imar Plani
hikiimlerince; Hidroelektrik Santral Alani icerisinde kalmaktadir.

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

Rapora konu Hidroelektrik Santralinin kurulu oldugu parsellerin halihazirda
kamulastirma davalarinin devam ettigi 8grenilmis olup rapor tarihi itibariyle tapu
devirlerinin yapilmadigi tespit edilmistir.

120.110.000,00-TL

EBiyana Degert (13.837.000,-USD)
m_nah'u' . 141.729.800,00-TL
Piyasa Degeri
Kl Rapor konusu Hidroelektrik Santrali yerinde goérilerek kullamm durumu

Aciklama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
R Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340
H—EM{H : Bzge SONER - SPK Lisans No: 401029
Hazirlayanlar i ;

22iraya Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
2 Degerleme | ¢ ;o niz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
Uzmani

#

, NETEUEUMSA}/
GAYRIENKUL DEEERLEME VE BANSMANLIK A.S.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS.

Emnlyat Mh. Siair Sk.Na:
Tel:0312 487 duvs}:\l‘g FJﬂ

Maitepe V.D. 631054 Tt Sic.No:256696
www.netgd.com.tr Sgrmaye/1.200.000,00.-T1
Mersis No: 0§31054528200M1.9
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DEGERLEME
1. RAPOR BILGILERi
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras!

Soz kanusu islemin degerleme galismalarina 07.06.2021 itibariyle baslanmis, 30.06.2021 tarihinde
tamamlanmistir. Rapor, 30.06.2021 tarihinde Ozel 2021-813 rapor numarasiyla nihai rapor olarak

hazirlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi (zere; Erzurum ili, Tortum ilgesi,
Serdarl (Bahceli) Mahallesi, Eviiyans Mevkii'nde yer alan 14,00 MWm / 13,60 MWe glice sahip, Kayen
HETA Elektrik Uretim San. ve Tic. A.5.'ve ait, Bagbasi Hidroelektrik Santralinin meveut durum degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Degerleme Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerlerne Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating tabi
ortak ertakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemelerive Kurulca kabul edilen degerleme
standartlan gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarok takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Is bu sbzlesme KAYEN HETA ENERJI ELEKTRIK URETIM SAN. ve TIC. AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda 04.06.2021 tarihinde 565 no ile imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK ve Makine Miihendisi Ozge Soner
tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Santral Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki_Tarihlerde Yapilan Son (¢

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu Hidroelektrik Santraliigin sirketimiz tarafindan herhangi bir rapor hazirlanmarmistir,

—_

NET KURUMS ;;;4
_ GAYRRMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A5,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Maltepe V.D. 631 054,43 ic.Sic.No: 25663
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e

ELEJE?-UMSAL
DEGERLEME
2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BLGILER

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 Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 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 sayill karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

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 Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvan: KAYEN ALFA ENERIJI ELEKTRIK URETIM ANONIM SIRKETI ERZURUM SUBESI

Sirket Adresi  : Esentepe Gazeteciler Sitesi Yazarlar sok. No:21 Sisli/ISTANBUL
Sermayesi : -
Telefon

E-Posta : kayenheta@hs02 kep.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
is bu rapor, misteri talebi (zerine; Erzurum Ili, Tortum ilgesi, Asag Pehlivanhi(Derekapi) Mahallesi,
Evliyans Mevkii'nde yer alan 14,00 MWm / 13,60 MWe glice sahip, HETA Blyikbahce Hidroelektrik
Santralinin meveut durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanmistir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir,

2.4 [sin Kapsam
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degierleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde

teslim edilmesidir.

] _____MET KUR ;
. CAV RN T ERLEME VE
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3. SANTRALIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Santralin Yeri nimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu santral Erzurum ili, Tortum ilgesi, Pehlivanli(Derekapi) Mahallesi, Evliyans
Mevkii'nde yer alan 14,00 MWm / 12,60 MWe glice sahip Biiylikbahce Hidroelektrik Santralidir.

Tesise ulasim Erzurum Ili, Tortum llgesi Gizerinden D-950 karayolu takip edilerek, karayolundan
ayrilan ve proje sahasi bitisifinden gecen Serdarll Yolu ile mimkiindir. D-950 karayolu proje
sahasina kusugusu yaklasik 760 m mesafede yer almaktadir.

T MSAL

ot KURU\IEDANISM “U}(A;i

| l r l WEL7/1 Yenimapale ;
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Santral Binasi Koordinat: 40.4936 - 41.5022

Yilkleme Havuzu Koordinat: 40.2926 — 41.2004
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Regiilatér Koordinat: 40.2910 — 41.2315
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3.2 Santralin Kurulu Oldugu Tasinmazlara lII;kin Tapu Kayitlari

3.4
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antralin Uzerinde Kurulu Oldugu Tasinmaz lle ligili Herhangi Bir Takyidat veva Devredilmesine

iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Bagbasi Hidroelektrik santralinin kurulu oldugiu Hazine ve Maliye Hazinesi kayitl ve
Devletin Hikiim ve Tasarrufu Altinda bulunan tasinmazlara iliskin bilgiler raporun 3.2 maddesinde
belirtilmistir. Santral binasi ve proje yapilanindan bazilar dzel miilkiyete konu tasinmazlar Gzerinde
konumlanmistir. Degerlemeyi talep eden firma tarafindan alinan sifai bilgilere gore dzel milkiyete
konu tasinmazlarin kamulastirma ve Gretici firma adina tescil islemleri ile ilgili dava stirecinin devam
ettigi bilgisi alinmistir. Raporun 3.2 maddesinde verilen taginmazin tapu kaydi santral binasinin
tizerinde konumlu oldugu gercek kisilere ait parsellerden biridir. '

*Raporun 3.2 maddesinde tapu kaydi verilen tasinmazin beyanlar hanesinde; Enerji Piyasasi
Dizenleme Kurumu lehine, 20.04.2011 tarihli 494 yevmiye numarali “2942 Sayili Kamulastirma
Kanunun 7.maddesine gére belirtme’ beyani tesis edilmistir.

*Bagbasi HES projesi alani icerisinde kalan ézel miilkiyete konu gercek kisiler adina kayith tasinmazlarin
kamulastirma islemlerini gdsterir belge raporun ekler kisminda yer almaktadir,

Degerlemesi Yapilan Santral ve (zerinde Kurulu Oldugu Ana Taginmaz ile ilgili Varsa Son Ug Yillik
Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu Bagbasi Hidroelektrik Santralinin, santral binasi ve bazi vapilarin bulundugu
parseller gercek kisi adina kayithdir. Sahis Gzerine tescilli ve proje alani igerisinde kalan parsellere
iliskin olarak firma yetkililerinden alinan sifai bilgiler dogrultusunda kamulastirma ve tescil islemlerinin
devam ettigi bilgisi edinilmistir. Santralin kurulu oldugu parsellerden Hazine Maliyesi adina kayitl
olanlar Kayen HETA Enerji Elektrik Uretim San. ve Tic. A.S.'ve 49 yil siire ile Ust (insaat) Hakki tesis
edilmistir. Alinan sifai bilgiler neticesinde Bagbasi Hidroelektrik Santralinin kurulu oldugu ozel
milkiyete konu parsellerin kamulastinlmasi faaliveti nedeniyle davalik oldugu bilgisi edinilmistir.
Santral binasinin kurulu oldugu parseller gergek kisi adina kayithdir.
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3.6

3.7

3.8

Santralin Uzerinde Kurulu Oldugu Tasinmazin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna [liskin Bilgiler
Degerlemeye konu santralin kurulu oldugu parseller, Tortum Belediyesi Tarafindan 01.02.2016 tarih
08 sayili karari ile onaylanan 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani hiikimlerince; Hidroelektrik Santral Alani
icerisinde kalmaktadir.

Santral I¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar

S6z konusu santral icin resmfi kurumlarda yapilan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde
alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmamaktadir.

Santrale ve Uzerinde Kurulu Oldugu Parsele lliskin Olarak Yapilmis Stizlesmelere (Gayrimenkul Satig

Vaadi, Kat Karsilifi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

Santraller ve Santral Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm
izinlerine iliskin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadiina
ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadi# Hakkinda Bilgi

CED Belgesi:

¥25.11.2014 tarih 29186 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirliige giren Cevresel Etki
Degerlemesi  Yonetmelifi'nin - 14. Maddesi geregince; “Bagbag Regilatérl ve HES
(14,00MWm/13,60MWe)" projesi hakkinda "Gevresel Etki Degerlendirmesi Olumlu” karari verilmistir.
ilgili evraka ulasilamamis olup sz kenusu santralin iiretim lisansimin yiiriirlikte ve aktiftir. Uretim
lisansina dair genel anlasma hikimleri uyarinca stz konusu santralin CED Olumlu raporu olmadig
durumlarda Uretim lisansi resen hiikiimsUz kalir ibaresi bulunmaktadir.

isyeri Agma Ruhsati:

*07.06.2005 Tarih 2005/9017 Sayili Bakanlar Kurulu karanyla yirtrlige konulan lsyeri Acma ve Calisma
Ruhsatlarina iliskin yénetmelik kapsaminda hazirlanarak dlizenlenmistir. KAYEN HETA Enerji Elektrik
Uretim A.S. icin 07.06.2017 tarih 2017/3 sayili Isyeri Agma ve Calistirma Ruhsati meveuttur.

Faaliyet Belgesi:

*13.07.2018 tarihli Tortum-240/24464 ticaret sicil numarasi ile Erzurum Ticaret ve Sanayi odasi faaliyet
belgesi bulunmaktadir.

*10.03.2021 tarihli, 696497 sicil numaras ile Istanbul Ticaret Odasi faaliyet belgesi bulunmaktadir.

Su Kullanim Hakki Anlasmasi:

*Devlet Su Isleri Genel MidirlGgl ile Kayen Beta Elektrik Uretim San. ve Tic. A.S. arasinda 14,00 MWm
/ 13,60 MWe Kurulu giiciindeki Bagbasi Hidroelektrik enerji Uretim tesisinin Su Kullamm Hakki ve
isletme Esaslarina iliskin anlasma 06.06.2006 tarihinde imzalanmis ve Ankara 25. Noterlifince
07.06.2006 glin ve 21765 sayi ile tescil edilmistir.

Biiyiikbahce Hidroelektrik Enerji Uretim Tesisinin Su Kullanim Hakki ve isletme Esaslarina ligkin
Anlasmanin Ek Mukavelesi:

*Bagbagi Hidroelektrik enerji lretim tesisi isinde, 2116-21 sayili EPDK karan ile; Kayen Beta Enerji
Elektrik Uretim Sanayi ve Ticaret A.S.(eski Gnvani: GZH Enerji Elektrik Uretim San. ve Tic. A.S.)'nin
retim lisansinda kurulu giing degerinin 14,00 MWm /13,60 MWe olarak degistirilmesi 11.06.2009
tarih ve 19861-4719 sayili EPDK yazisinda uygun oldugu belirtilmistir. Bagbasi HES projesi kapsaminda
kurulu giic degerinin degistiriimesi nedeniyle DSl Genel Midirligl ile Kayen Beta Enerji Elektrik
Uretim Sanayi ve Ticaret A5, arasinda Su Kullanim Hakki ve isletme Esaslarina iliskin 15.09.2009 tarih
17752 sayil Ek Mukavele anlagmasi bulunmaktadir.
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Gegici Kabul Tutanaklan:
*Bagbasi Regiilatéri ve Hidroelektrik Santralinin 2 x 7,00 MWm / 6,80 MWe giiclindeki iki adet su
tlrbini generatér grubu (Unite-1ve Unite-2), 2x8 MVA kurulu glictinde yiikseltici trafolar (TR1 ve TR2),
1x160kVa gliclinde ic ihtivag trafosu, bunlara bagl OG hiicreleri, 1x160 kVA giiciinde i¢ ihtiyag trafosu,

bunlara bagl OG hiicreleri, 1x165kVA gliclinde dizel generatér grubu, santral binasi ve yardimel
tesislerin gecici kabull 19.12.2015 tarihinde yapilmigtir,

Uretim Lisans::

*T.C. Enerji Piyasas Dizenleme Kurumu tarafindan 23.11.2016 tarihli ve 6620 sayil karar ile Kayen
HETA Enerji Elektrik Oretim Sanayi ve Ticaret A.S've ait Erzurum ilinde kurulacak olan Bagbasi
Regiilatorii ve Hidroelektrik Santrali Gretim tesisinde 29/01/2015 tarihli ve EU/440-1/03221 numarali
{iretim lisans| kapsaminda gegen siire dikkate alinarak 23/11/2016 tarihinden itibaren, 38 (otuzsekiz)
yil, 7{yedi) ay siireyle, tretim faaliyeti gbstermek lzere tretim lisansi verilmistir. Santralin tretim lisans
numarasi EU/6620/03595'dir.

iletim Sistemi Kullanim Anlagmas::

*TEIAS ile Kayen HETA Enerji Elekrik Uretim Sanayi ve Ticaret A.5. arasinda imzalanan Blyiikbahge
Regllatori ve Hidroelektrik santrali tesisinin Elektrik Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat uyarinca
08/12/2016 tarihli iletim sistemini kullanim anlagmasi mevcuttur.

Yatinm Tesvik Belgesi:
*T.C. Ekonomi Bakanligi, Tesvik Uygulama ve Yabanc Sermaye Genel MidirlGgd tarafindan verilen 08
.11.2012 tarih B-98405 belge numaral yatinm tesviki bulunmaktadir,

Sigorta Poligeleri:

*Kayen HETA Enerji Elektrik Uretim San. ve Tic. A.S. ve/veya Kayi Holding A.5. adina diizenlenmis,
baslangic tarihi 11.08.2020 olan bir(1) yil stireli, 520091022851 police numarali genis kapsaml makine
kirilmasi ve kar kaybi sigorta policesi bulunmaktadir.

*Kayen HETA Enerji Elektrik Uretim San. ve Tic. A.S. adina diizenlenmis, baslangic tarihi 11.08.2020
olan bir(1) yil siireli, 320091014801-5 police numarali isveren mali sorumluluk sigortasi bulunmaktadir,

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

Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul fle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Séz konusu degerleme HES icin yapilmis olup bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden dejierleme yapilivorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve planlann ve
sbz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak deferin farkl olabilecegine iliskin aciklama
56z konusu degerleme HETA ELEKTRIK ENERJI URETIM SAN. ve TIC. A.5.'ve ait Bagbasi HES projesi igin
vapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmanmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
5oz konusu degerleme HES projesi icin yapilmis olup bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir,
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4., SANTRALIN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Santralin Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Erzurum, Tirkiye'nin 81 ilinden biridir. Erzurum ovasinin
glneydogu kenarinda, bu ova ile Palandtken daginin
temas sahasinda kurulmus olan Erzurum sehri, 758.279
[niifusu ile Dogu Anadolu Bdlgesi'nin en blyiik Uelinct
ilidir. Denizden yliksekligi yaklasik 1900 m olan Erzurum,
tarihin ilk dénemlerinden beri yerlesim vyeridir. Sehir,
tarihi eserleri ve ki sporlari tesisleriyle de taninir. Yiz
dlcimil bakimindan Tlrkiye'nin en blyik dérdiinet ili
olan Erzurum'da, temel geg¢im kaynagi tarim ve
hayvancilik olup sehir son yillarda kis turizmiyle de éne
gikmaktadir.  Sofuk  iklimi  sebebiyle  sanayisi
gelismemistir.  25.005 km? yiiz 6lgimine sahip il
arazisinin %15,17'si tarimsal amach olarak kullarulabilir
konumdadir.

Erzurum'un, cevresi daglarla ¢evrilidir. Erzurum yiksek
bir yaylanin glineybat bélimiinde yer alr. Sehir merkezi Palanddken daglarinin Bati ve Giliney kisim
eteginde kuruludur. Sehrin batisi ve kuzeyi acik, ova gérinUmindedir. Erzurum il geneli daglarla
cevrilidir. Erzurum yliz élciminin; %64'0 daglk, % 20'si plato ve %12'si yaylalardan olusmaktadir.
Erzurum ilinin bir bollimi Karadeniz Boélgesindedir. Diger bir bolimu ise Dogu Anadolu Bolgesi'nde yer
almaktadir. Anadolu'da deniz seviyesinden 1959 metre yikseklikteki tek blylk yerlesim yeridir..
Yerlesme alani yer yer 2000 metreye kadar yikselen bir ova Gzerinde bulunur. Bélge kuzeyde Dumlu,
glneyde Palandéken Daglari ile gevrilidir. Erzurum'dan gecen Ipek Yolu ve verimli ovalan bélgenin tarih
boyunca yerlesme alani olarak segilmesinde énemli rol oynamistir.

ilin kuzeyinde Rize ve Artvin, kuzeydogusunda Ardahan, batisinda Bayburt ve Erzincan, dogusunda Kars
ve Agir, glineyinde Bingdl ve Mus bulunmaktadir. 20 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 8 tanesi Karadeniz
Bélgesinde geri kalan 12 ilge ise Dogu Anadolu Bélgesinde bulunur. Karadeniz Bdlgesinde yer alan
ilceler: ispir, Narman, Oltu, Olur, Pazaryolu, Senkaya, Tortum, Uzundere, Yine Aziziye ilcesinin Ovacik
kesimi Karadeniz Bdlgesinde ver alir. Dogu Anadolu Bdlgesinde yer alan ileler ise: Askale, Azizive, Cat,
Hinis, Horasan, Karayazi, Karagoban, Képriikoy, Palandoken, Pasinler, Tekman, Yakutiye'dir.

Ttirkiye 'nin en yiiksek ve en soguk illerinden biri olan Erzurum'da sert kara iklimi hiikiim siirmektedir.
Genel olarak kislar cok soguk ve karli; yazlar ise cok sicak ve kurak gecer. Hemen hemen yilin 2-3 ay
bblge karla ortiliidiir. Yaz dzellikle kendini Haziran ayl ve Temmuz ayi ortalarina kadar hissettirir. Yagis
miktari m* ye 460 mm dir. Bdlgede eriyen karlarla akarsular beslenir.

ilin Karadeniz Bélgesi'nde yer alan kuzey kesimleri haricindeki bityiik kismi Dogu Anadolu Bélgesi'nde
yer alir ve karasal iklime sahiptir. Erzurum rakiminin fazlalig ve kar yagisinin yogun olmasi (Yilin 70
glind kar yerde kalir) glines i1sinlarinin uzaya tekrar geri yansimasina sebep olur. Bu yiizden Erzurum,
Tirkiye'nin en cok glines goren illerinden biri olmasina ragmen, en sofiuk illerindendir. Yazin sicaklik
+35 dereceyi gorurken kisin sicakhk -30 dereceye kadar iner.

Erzurum, llkbahar baslangicinda karlarin erimesiyle birlikte vesile biirinmeye baslar. Agustos ay!
baslarinda kuru riizgar esintileri agag yapraklarini ve ekinleri sarartir. Agustos ayi senlari ve Eyllil ayinda
Erzurum cevresi sapsari bozkir gériinimindedir. Daha dnceki donemlerde yiiz dlciminin %9 u orman
ve fundalik alan, saricarm ve mese agaclarinin yetistigi Erzurum bu agidan gliniimiizde oldukeca eksiktir.

Erzurum'un ekonomisini genel olarak tarim - hayvancilik ve sanayi - ticaret unsurlari olusturmaktadir.
Sanayi siciline kayith 69 kurulus vardir, 2 tane organize sanayi bodlgesi vardir. Bolgenin gecmis
dénemlerde de ipek yolu lzerinde olmasi, sehrin ekonomi alaninda gelismesini saglamakla birlikte
ticari anlamdaki énemini de ortaya koymaktadir. 1957 yilinda Erzurum'da kurulmus olan Atatiirk
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Universitesi, sehirde ticari anlamda da canlilik saflamaktadir. Erzurum, Tirkiye'nin ve Dogu Anadolu
bélgesinin en énemli ticaret merkezlerinden biridir. Bolgede, Oltu ilgesinde gikarilan ve yari kiymetli
maden &zelliginde olan Oltu tas ve bu tastan yapilan 6zel aksesuarlar, taki ve benzeri esyalar bélge
insani ve esnafl icin gecim kaynagidir. Daha énceleri bolgede mevcut olup, Palandoken dagi kis spor
tesisleri ile simirl olan kis turizmi, ozellikle son yillarda 8nemli kazanimlar elde etmis ve bblge geneline
yeni altyapi ve tesisler olarak daglmistir. Bu dzelligi ile Tirkiye sinirlanini asarak alaninda dlnyanin
sayili merkezlerinden biri haline gelmistir. Spor tesislerinin bélge turizmine ve ekonemisine dnemli
katkilar s6z konusudur.
Erzurum il Nifusu: 758.279 (2020 sonu). llin yiiz &lgimi 25.005 km2'dir. ilde km2'ye 30 kisi
diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 260 kisi ile Palandoken'dir). ilde yillik niifus %0,50
oraninda azalmistir. Nifus artis oram en yiksek ve en distik ilgeler: Tortum (%19,44)- Pazaryolu (-
%3,70). 04 Subat 2021 TUIK verilerine gére 20 lice ve belediye, bu belediyelerde toplam 1184 mahalle
bulunmaktadir.
Erzurum ili Simirlan icerisinde Yer Alan Hidroelektrik Enerjisi Santralleri
isletmedeki HES ler
Santral Ads ilce Firma

Arkun Baraji ve HES ispir Enerjisa Elektrik 245 MW

Ayvali Baraji ve HES Oltu Qzdedan Enerji 122 Mw |

Giilliibag Baraji ve HES fzpir Yildinm Enerji 898 MW

Erzurum Ozllice HES Ispir Aksu Grup 36 MW

Erzurum Aksu HES ispir Borysan EnBW Enerji 27 MW

Tortum HES Uzunder= EUAS 26 MW

Yedigdl HES I=pir Borusan EnBW Enerfi 22 MW

Kurgun Baraji ve HES Ispir Zorly Enerji 21 MW

Sirakonaklar HES Ispir 2M Enerji Uretim 18 MW

Cayiriizii HES tspir Hidro Lider Elektrik 17 MW

Tuzlakty ve Serge HES Oltu Pakar Enerjl 17 MW

Alabalik HES Delta Yabnm Halding 15 MW

Yazyurdu HES Ispir {tlzan Elaktrik 15 My

Baifbas HES Kay! Enarji 14 My

Yenihayat HES Olur Ortakoy Blektrik Oretim 13 MW

Biiyiikbahce HES Tartum Kayi Enerjl 12 MW

Kaletepe HES Tortum Kay Enarji 11 MW

Esendurak HES Maral Elektrik Gratim 9,33 MW

Yanikkdprii HES L=pir Elbi Enerji 9,20 MW

Tuana HES Agkale Agkale Elektrik Uratim 7,39 MW

Havva HES Verusa Haolding 7,13 MW

incabel HES Pasiniar Biam Enerji Urabim 8,93 MW

Galinkaya HES Akfen Enerji 5,87 MW

Gayhan HES Qvit Enerji 5,19 MW

Olty HES ity Silen Elektrik Uretim 6,11 MW

Dumlu HES Enerse Enerji 3,98 MW

Karasu 1 HES Aguila Hydropower Invest 3,84 MW

Karasu 2 HES Aguila Hydropower Invest 3,08 Mw

BZET: Erzurum, Isletmedeki HES ler : 28 santral, 793 MWs
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Yapim Asamasindaki Hidroelektrik Santraller

Santral Ada iice Firma

Ridvan HES Cebecikent Elektrik Uretim 10 MW

QZET: Erzurum, Yapim Asamasindzki Hidrealektrik Santraller : 1 santral, 10 MWe

On Lisans Alan Hidroelektrik Santraller

Santral Adi ilce Firma

Blyiikders Regilatéri ve HES Pazaryolu Dodanay Elektrik Uretim i3 MW

OZET: Erzurum, On Lisans Alan Hidroelektrik Santraller : 1 santral, 13 MWe

Planlanan Hidroelekirik Santraller

Santral Adi lge Firma
Aksu Baraj! ve HES 130 MW
Olur HES Qlur 50 MW
Ispir Barajl ve HES tspir 54 MW
Soylemez HES | 36 MW
Hunut I-II-111 HES 34 MW
Zamriit I-11-111-1V HES 24 MW
Yildinm Regllatérl ve HES Obsliar Elektrik 24 MW
Goze Regilatora ve HES Tekman Oz Hitit Enerji 17 MW
Cayagan HES 15 MW
Bayraktar HES 12 MW
Elmal HES 11 MW
Mert HES Kaprikdy 10 MW
Cayirdzl Reg, ve HES 10 MW
Tortum HES TORTUM Ergdz Elektrik 7,99 MW
MTN Hidroelektrik Santrali Tertum 7,82 MW
Tac HES 7,20 MW
Ihcasu 1-2 HES Hinis 131l Enerji 6,36 MW
Pinar HES Tekman Erhes Enerji Uretim 6,30 MW

OZET: Erzurum, Planlanan Hidroslektrik Santraller : 18 santral, 474 MWe

Erzurum ilinin elektrik santrali kurulu glicti 908 MWe'dir. Erzurum'daki 36 elektrik santrali ile
yilda yaklasik 1.934 GWh elektrik Gretimi yapilmaktadir.

NET KURUMSA
GAVRIENKUL DESERLEME VE DA
Emniyat Mh. Sinir SKNoLLZS
. - —'Feliﬂﬂ-l-d-ﬂw_uq_mg_é =Ead
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Maltepe V.D. 631 054 53
wawaw.netgd.com.tr
Mersis No: P

ISMARLIK AS.
imahalle/ANK.




UMSAL
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Erzurum Iline Ait Iklim Verileri

ERZURUM Ocak  Jubar  Mart  Nisan  Mayis  Hezan Temmuz Austos  Eylul Bim  Kamm  Aralk  Yillk
Olgum Periyodu (1928 - 2020)

Orcalama Sicaklik (°C) 4z B 23 5.3 0.7 148 181 195 143 a.2 1.4 -3.8 5.7

Ortalama En Yuksek Sicakhk (°0) -4.0 23 26 109 168 218 285 272 FeN g 15.2 8.5 1.0 118 i

Orralama En DOgp0% Sizaldile {°C) 1240 <126 71 0.0 a4 73 14 1.2 8.4 1.3 38 -10.3 0.5 |

Ortalama Goneglanme Sresi (saa) 3.3 43 54 63 79 10.2 13 107 2.1 &9 49 31 69 |

Crzalama Yauh Gon Say 93 8.7 2.1 153 18.2 128 7.0 66 64 10.3 a7 98 12e1 |

A gﬁw;rg‘ bk Miktar 1.8 68 348 537 744 489 269 180 244 472 33 24 432 ‘
|

En Yidkeak Sicakdic Q) 20 106 214 65 204 22 356 k-8 333 270 207 140 383

£n Dlglk Sizakik ('O -360 =370 -33.2 -224 7l 586 -1.8 11 5.8 - 243 37.2 37.2

En yliksek va en diguk sicakitklonn gergekiagma tosthinl glrmek Igin fare miecinf dederlerin Gsiine geritinie.

Gunluz Teplam En YOksek Yags Miktan Gonluk En Hizli RUzgar En YOkpek Kar
04.02.2006 59.6 mm 16.04.1972 30,6 m/sn | 23022004 110.0em

Kaynak: Hidrometoroloji Sube Midirliga

Tiirkiye Geneli Bazi Yagis Verileri

TORKIYE GENELl YILLIK ALANSAL YAGISLARI
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Kaynak: Hidrometorolofi Sube Midiirligi
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TORKIYE GENELI YILLIK ALANSAL YAGISLARI
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Kaynak: Hidrometoroloji Sube Midirligii

2021 MAYIS AYI ALANSAL YAGISLARIN
NORMALLER| VE GECEN YIL ILE KARSILASTIRILMASI
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Kaynak: Hidrometoroloji Sube Miidirligii
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Kaynak: Meteoroloji Genel Miidrltigu

Meteoroloji Genel Mudurligl tarafindan yayimlanan Su/Tanm yili Havzalara gore alansal yagislarin
normalleri ile karsilastinimasini gésteren grafige iliskin olarak 01.10.2020 ve 31.05.2021 tarihleri
arasinda alansal yagislarin degerleme konusu Baghasi Hidroelektrik Santrali’nin konumlu oldugu Coruh
Havzasi'nda yaklasik olarak %15-20 arasinda azaldif gorilmektedir.

Santralin Yer Aldig Katikh Cayi Hakkinda Bazi Bilgiler

Coruh olugunun giineyinde, Tortum Cayi'min kollarindan birini olusturan Katikli Cayr kabaca bati-doju
yoniinde uzanan bir ana kol, bu kola kuzey ve giineyden katilan yan kollardan olugsmaktadir. Bati dogu
yonll uzanan Mescit silsilesini kuzeyden takip eden Coruh nehri ile bu silsileyi bir middet glineyden
takip ettikten sonra Tortum Cayi tarafindan direne edilen Katikli Cayr makro élcekte Coruh Havzasi su
toplama sahasinda yer almaktadir. 21,900 km2°lik Coruh Havzasi'nin 478,1 km?2 ile Katikl Cayl Havzasi %
2,1'ini olusturmaktadir.

Katikli Cayi’’'nin debisi aylara ve mevsimlere gére degismekte olup ortalama en yiksek akim degerleri
yagmur sulan ve kar erimeleri ile beslenmenin zirve yaptigi ilkbahar aylarinda dlclilmektedir. Mart
sonlarina dogru sicakliklarin artmasi ile kis boyunca yerde kalan karlar erimeye baslar, Nisan- Mayis aylari
yorede yagmur mevsimi olarak anilir. Sahaya yagmur seklinde disen yagis hem dogrudan yiizeysel akisa
gecerek hem de kar &rtisiiniin erime hizini artirarak akim degerlerinin ylkselmesine katki saglar.
Sicakliklarin artmasi ve yagisa ek olarak bu mevsimde siklasan meltem riizgarlan da vadi ile vadiyi
cevreleyen yamaclar arasinda sicakligin tasinmasin da 6nemli bir rol oynayarak kis boyunca biriken kar
drtiisiniin hizla erimesine katkida bulunur. Bu sartlara bagh olarak Katikh Cayi'nin debisi 6,873 m3/sn ile
mayis ayinda zirve yapmaktadir. Katikll Gayr debisi Haziran ayindan itibaren yagislarin azalmasi ve
sulamavya bagl olarak azalma egilimine girer. Bu egilim sonbahar aylan boyunca devam eder ve aralik
ayinda 0,846 m3/sn ile minimum seviyeye iner.
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Katik Cayi'nin Ayalara Gére Akimin Degisimi (Kaynak: DS)

Katikli Cayi ve kollarinin kaynagini aldigi tepeler ile vadi tabanlar arasinda yer yer 2000 m ye varan
yikselti farklar gérilmektedir. Akarsuyun agindirma giiciinii artiran yiiksek egim degerleri nedeniyle
havzay olusturan akarsu aginin kaynaga yakin bolimlerinde V profilli tabansiz vadiler gorilmektedir
(Fotograf 1.5). Kaynak kisminda derine asindirmaya bagl olarak gelisen dar ve derin vadiler, agiza dogru
egimin azalmasina bagl olarak yamaclann daha gok islendigi genis tabanl vadilere dénismektedir.
Vadinin genisligi Uzunkavak Mahallesi’'nden itibaren tedrici olarak artarak Bagbasi Deresi ile birlestigi
kisimda 1,5 km'ye ulasir.

Sahanin jeolojik ve jeomorfolajik dzellikleri nehir tipi HES'lerin kurulum asamasinda yatinmlari bu yéreye
ceken baslica faktarlerdir. Clinkd, zemin az arzali ise regiilatdrden santrale su tagiyan iletim hatti daha
az maliyetle ve glivenli bir sekilde konuslandinlabilir. Ancak iletim hattinin gecirilecegi zemin fazla anizali
ve yamaclar gecici akarsularla fazlaca islenmis ise iletim hattinin boyu uzar ve tiinel gibi maliyeti artina
vapilara ihtivag duyulur. Akarsuyun kurulu oldugu yataginda egim degerlerini yiiksek olmasi sade ve
arizasiz arazilerde suyun disl icin birakilacagl kota kisa 20 mesafelerde ulasiimasini saglayacagi igin
zaman, emek ve maliyet acisindan olumlu katki yapar. Bagbasi ve Blyiikbahge HES'lerin kurulu oldugu
bollimde Katikl Cayi’'min yilkseltisi 1363 m olup, ortalama egim durumu %3-12 (orta egimli) arasinda
degismektedir.

Sahada yiikseltive ek olarak egim degerleri de kisa mesafelerde biiyiik degisiklikler gbstermektedir.
Havzada egimin bu denli degisiklik gostermesi birgok cografi unsur (izerinde olumlu veya olumsuz
etkileriyle hissedilmektedir. Havzada efim degerlerinin yliksek olmasi enerji tiretimi icin ihtiyag duyulan
disiye kisa mesafelerde ulasma imkan tammaktadir. Enerji Gretimi icin ihtiyag duyulan diisiiye kisa
mesafelerde ulasilmasi ise iletim haturmin boyunu kisaltirken zaman, emek ve sermayeden tasarruf
edilmesini saglamaktadir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrime iyasasinin Analizi, Mevecut Trendler ve Dayanak

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler tistikler

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£6.000.000
84.000.000

83.614.632
82.000.000
80.000.000

78.000.000 - ‘
76.000.000
74.000.000 g -

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tarkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulagmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %43,9'unu ise

kadinlar elusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-

TUIK
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Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir 8nceki
aya gore %0,89, bir énceki yilin ayni ayina gére %16,59 artmistir, (TUIK.)
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir.
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2021

2020 yili itibariyle enflasyon

orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gbstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artig gostererek Mayis ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK
15

10

Degisim %
(=]

=5

-10

-15
1€ 2¢ 3C 4¢ 1¢ 20 3¢ 4C 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1C 2C

3¢ AC 1C 20 3¢ 4C

2017 2018 2019 2020 2021

PEBIIM 53 53 118 73 75 58 25 27 26 17 1 64 45 -10 63 53 7

Oram

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinci geyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir énceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%5,3, kamu ybnetimi, egitim, insan saglf ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve sigorta
faalivetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Sargambs, Haz 30, 282
& TR 10 YILLIK TAHVIL: 17.38

AR

sk |7 Tem 17 Qcze*1a Tem'l8 Crak 18 Tem 149 DEak ‘20 Tam 20 Oeak 21 Tem

&30

Yaklagik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yil 2.ceyregivle birlikte artisa gegerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulasmistir.
Haziran 2021 itibariyle ortalama %17,38 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

F ;

5l| Haz 23, 2021 "_
1 ABD 10 YILLIK TAHVH. 1.47
35 |

0

ok 1T Tem"\T Ocak1B Tem‘iE Oak'ld Tem 1@ Geak’30 Tem'I0 Ocak'2] Tem

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dlslse gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinlimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Haziran 2021 itibariyle ortalama
1,47% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0"in altina inmis olup glinimizde de seyrini
negatif yonli sGrdiirmektedir. Haziran 2021 itibariyle ortalama -0,17% seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

30,08 2021 - 15,0260

roois n.oLIma WerInig 10.68.2019 iz 11.07.I030 1083 3000 10 08 2620 5i.iz.z020 11033327 IS 6E M

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Liras) Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2020 yilinda gérlldigl Gzere TR villik Libor faiz orani Agustos
sonrasi %10 lstinde seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gdre USD Libor faiz oranlarin gbstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2020 yilinda gérildUgl Gzere USD Libor faiz orani Mayis itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orar 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Gzerlerine kadar cikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eylil 2020'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %19,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

A Bankalarin Vadeli Mevduat Déviz Faiz Oran Degisimi;

GUnUmiz itibariyle TCMB tarafindan belirlenen azami mevduat faiz oranlarinda USD igin 1 yila kadar
0,01% - 10,00% araligindadir. Trkiye'de bulunan kamu ve &ézel bankalar dahilinde ise 1 yillik (anapara
kisitlan dahilinde) USD mevduat faizi ise 0,5% ila 2,00% araliginda uygulanmaktadir.

(T.C. Ziraat Bankasi A.5. 365 gtin lzeri icin 0,85%, Vakiflar Bankasi T.A.O 365 glin (zeri icin 0,05% ve
T.Halk Bankasi A.5. 1,25%-2,00% civar uygulamaktadir. )

A Eurobond Oranlary;
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Yukandaki tabloda gésterilen veriler 15ifinda ve bu verilerin geriye daniik yillardaki getirilerinin ortalamas
dikkate ahinarak eurobond orani % 6,5 olarak belirlenmistir.
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A TCMB Déviz Kurlari;

30062021 Gilnii Saal 15::!0'dn._ﬂg_l_iylnr5nn Gistarge Nitaligindeki Tirkiye Cumlnnlyet Merker Bankast Hurlan

Indicativa Exchinga Rites Announced ot 15130 an 08/30/2021 by tha Cartral tank of T uikiy
Bliften Mo: 2021/123

[ty Kodds Bivim Daetr Bimi Dieie Ay Miiviz Satiy Erektil Alig Elektil Satry
Berroney Caf Maig Curpinry Foree Bugiicg Foren Salling Banbinnts B Harkmat Sallmg

Wuinity ue poy AN e XL mTaZ
;autitas AYITVTEAL YA I An EUIL A sidn d.arre
EEdEs/ra i HakIANEA KRORU i ¥ i 11854

WAy ' Wi 10124 10 341 1,219 %

30.06.2021 tarihli TCMB gosterge niteligindeki déviz kuru 1 USD=8,6803 TL olarak raporda alinmistir,

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli élgiide
saglanmis gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir &nceki yila
gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektdre| bazda bakildiginda, finans ve sigorta faalivetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saglifi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektéril yizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yuzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH'nin ylizde 12,1 oraninda bir blyiikllge ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimas! agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag Gngériilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de slirdirmUs gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. Séz konusu dénemde ikindi el satislarda
gorilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gdriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir, Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yaganan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de insaat sektérii, genel ekonomi acisindan bir 6neii
gosterge olmanin yaninda bliyimenin itici giiclini olusturma 6zelligini de tagiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin ylksek biylime temposuyla genel ekenomik blylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriliyor.

Tirk insaat sektérinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektdrierden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biyime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncil gostergesi durumundadir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogiu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dusiisle birlikte azalis efilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan degier artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dlislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ézellikle konut
satiginda patlama yaganan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi dlislisle birlikte 8zellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok hizli bir seviyeye ulasmistir,

A Tiirkive’de Elektrik Enerjisi Sekttrii ve Hidroelektrik Eneriisi Hakkinda;

> 2020 Yili Elektrik Piyasasmda Gerceklestirilen Lisans Islemleri (Adet)

Lisans Tipi

Lisans
Basvurusu

Lisansin Sona
ErmesiErdirilmesi

Ddnem
Sonu
Yiiriifdikteki
Lisans

* 2020 Yili Sonu itibariyle Elektrik Pivasas: On Lisans ve Uretim Lisansi Dagilim

“Hidro 91 3.807,57 778 33.808,94
Riiz: &7 3.688,44 262 11.420.76
10 350,80 &3 1.803,63

126 743,64 242 1.759,57

38 7.488.81

1 800,00 13 11.766,80
3 519,83 77 13,761,608

17 1.628,66

5 24 1.054.51

3 810,75 279 76.846,70

1 4.800.00

380 81

Genel Toplam

10.721,03
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* 2020 Vil Sonu ftibariyle Kaynak Bazinda Kurulu Giic ve Uretim Degerleri

e 3098380 3223 78.114,95 258
il /04193 272 69277 54 227
10.118,92| 106 38.163,85 12,5

298685 0.4 52,466 47 20,5

883240 82 24.680,83 8,1

666742 70 11.242.48 37

{ 1613,19] 1.7 9.929,41 3.3
111658 1.2 5.501,84 18

810,77| 08 341583 11

40500 D04 222238 0,7

e 30593 03 313,04 0,1
474 0D 0,00 0,0

105 00 0,00 0,0

A 1,04 DO 1,00 0,0

890 8 00.00

*Lisansh ve lisanssiz santraller dahil edilmistir,

# Lisansh Kurulu Gilg ve Puant Talep

¥ 2020 yilinda lisansh leurulu gg gagen vila oranla %64,€ artarak §0.067,14 MW

olmustur.

¥ 2019-2020 villannda lisansl kurulu gilein kaynak bazinda gelisimi agagida

gosterilmigtir:

25936,72| 30,5 25.63926) 2838 1

1061942 243 2292503 237 11,2

1010003 118 1011992 114 0,2

KOMDR 8.966,8%| 106 593683 101 02
752028 88 5761357 93 16,3

787723 0.3 5.03023| 080 22

OTER 151460] 138 161318 18 65
72462 09 103188 12 24

810,77| 09 310,77 09 0,0

16060 02 10930 03 1413

wio0| 03 40500 03 00

EL 0 30393 04 30593 03 0,0
74| oo 174 oo 0,0

195 00 195 oo 0.0

104 00 104] o0 0.0

Yenilenebilir enerji kaynaklarinin (hidrolik dahil) 2019 yili sonu itibariyle toplam kurulu glic icerisindeki
pay! %45,4 iken 2020 yilinda %48’e yiikselmistir. Toplam termik kurulu glictin orani ise 2019 yilinda
%54,6 iken 2020 yilinda %52'ye dlismiistir. Puant talep ise %1,2 artarak 49.851,9 MW olarak

gerceklesmistir.
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* Lisansh Uretim
" 2020 mahinda lisansh elekink dretun miktan, 2019 vilina gore %60,]1 azalaiak
204,084, 7 QWh olmugrur.
= 2012-2020 sallarmea lizapsh elekirik tretiminin kaynak bazinda gelisim
agagida gosterilmiytir!
B8.850,20 3ol 78.087,88 26,6 -12.1
58.521,70 193 69.277,54 ﬁ.ls 22,6
L 60.381.30| 20,5 6248847 212 a5
46.893.70| 15,9 M16385) 130 -18,5
zl.636,30 74 24,381,368 B 13,5
1.939,70 3n 5.625,41 3.4 11,2
4.286,30 14 5.228,50 i3 22.6
3.518,90 1.2 3.415,83 2 =29
2.324,00 0.5 222288 o3 EX]
124,40 0,1 416,98 .1 1145
733,90 0,7 31304 0,1 =37,3
1.00 Q.0 1,00] 0,0 -0.1
e

Yenilenebilir enerji kaynaklarinin (hidrolik dahil) toplam lisansh elektrik Gretimi icerisindeki pay 2019
yilinda %42,1 iken 2020 yilinda %40,2 olmustur. Toplam termik kurulu giiciin orani ise 2019 yilinda
%57,9 iken 2020 yilinda %59,8 olarak gerceklesmistir.

# Lisanssiz Kurulu Giig

¥ 2020 yilmda lisanssiz kurulu gog gegen yvila oranla %8, | artarak 6.823 47 MW
olmugtur. Bu miktarin  %81,71'ini  glines enerjisme  dayali  santraller
‘olugurmakiadir.

¥ 2019-2020 villanada lisanssiz kurulu giictin kaynak bazinda geligimi agagida
plisterilmigtir:

019 1020

kaynak Tiirn Kurula Giig Kurulo Gilg
(MWe) (MWe)

Griiney 5.82546| 9233 6.257,61

Dogal gaz 402,67 5,90

Hivolgitle 831 1,23
{70 70,83 1,04

Hidrolik : 8,63 0,13

Gonel Toplam 630927 1001 6.423.47 1000

> Lisanssiz Uretim

¥ 2020 vilinda lisanssiz Gretim miktan 2019 yilina gére %14,4 oraminda artarak
11.245481,50 MWh olmustur, Bu miktarm %296,27" 5 giines egjisinden clde
edilmigti.

¥ 2019-2020 willannda lisanssiz dretimin kaynak basnda gelisimi agagida
gosteriimighr:

{0 L 2020

ihtiyas fazlas olarak

e verilen enerii 7 sisteme verilen-enerji

miktar: (MWh) mikiars (MWh)

942591141 10.825.501,82
233486.63] 260 ST3A46,13] 243
113.358,01 119.466,89 1,06
3443765 27.066,66 0,24

Genel Toplam 9.530393.70( [ 100,00 1124548150 10000
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Ithalat ve Ihracat
*2020 yilinda elektrik ithalati gegen yila gore %14,6 azalarak 1,89 TWh olarak gerceklesmistir.
*Elektrik ihracati ise gecen yila gore %10,9 azalarak 2,48 TWh olarak gerceklesmistir.
Yekdem
*2020 yilinda YEK Destekleme Mekanizmasindan (YEKDEM) faydalanan santral sayisi 821'e ulasmis
olup bu katiimeilarin isletme giicli 21.146,1 MW'tir,
*2020 yihinda YEKDEM katiimailarinin Gretimleri, 2019 yilina kiyasla %4,2 azalarak 73,48 TWh olarak
gerceklesmistir. Bu miktarin %40,4't hidroelektrikten, %28,3'i riizgardan elde edilmistir.
*2020 yilinda YEKDEM ortalama fiyati 2019 yilina kiyasla %27,2lik artisla 630,4 TL/MWHh olmustur.
*2020 yilinda YEKDEM ek maliyeti, faturalanan birim enerji miktari bagina YEKDEM kullanicilarina
agirlikl ortalama PTF'ye ilaveten 6denen tutar, gecen yila kiyasla %42,9 artarak 108,5 TL/MWh olarak
gerceklesmistir.
Piyasa Aciklif
*2020 yili igin serbest tiketici limiti 1.400 kWh olarak belirlenmis olup, bu limite karsilik gelen talep
tarafinda teorik pivasa agikhk orani %96,8 olarak hesaplanmistir.
*Serbest tliketicilerin 2020 yili tiketimi 135,10 TWh olarak gerceklesmistir, Fiili piyasa aciklig 2019
yilinda %44 iken 2020 yilinda bu oran %58,3'e yiikselmistir.
*2020 yili sonunda serbest tiketici sayisi 2019 yili sonuna gore %215 artarak 1 milyon 15 hine
ylkselmistir. Bu sayi toplam tilketici sayisinin %2,4'line karsilik gelmektedir.
Iletim
*2020 yil sonu itibariyle iletim sisteminde 1.214 adet trafo merkezi, 210.920 MVA kapasiteli 2.327
adet trafo bulunmaktadir.
#2020 yili sonu itibariyle iletim hatlarninin uzunlugu 71.098 km'dir.
*2020 yilinda iletim sirketi tarafindan 3,40 milyar TL vatirim yapilmistir.
*2020 yilinda iletim sistemi kayip orani ise %1,9 olarak gerceklesmistir.
Dagitim
*2020 yil sonu itibariyle dagitim sistemini kullanan tiiketici sayisi 46,07 milyon olmustur. En yiksek
tiketici sayisina sahip bdlgeler 5,2 milyon ile Bogazigi, 4,4 milyon ile Baskent dagiim bolgeleri
olmustur.
*2020 yili sonu itibariyle dagitim sirketlerinin bélgelerindeki toplam faturalanan tiiketim miktar
177,39 TWh olarak gerceklesmistir. En yliksek tliketim miktarina sahip bélgeler 23,94 TWh ile Bogazigi,
16,13 TWh ile Toroslar dagitim bélgeleri olmustur.
*En vyilksek kayip oranlari %46,3 ile Dicle, %44,6 ile Vangdli ve %20,6 ile Aras bdlgelerinde
gerceklesmistir.
*En dlslk kayip oranlar %5,4 ile Ayedas, %5,6 ile Trakya, %5,9 Ile Uludag dagitim bélgelerinde
gerceklesmistir.
*2020 yil sonu itibariyle elektrik dagitim sektériinde 57.624 kisi istihdam edilmistir. Bunlardan 24.099
adedi dagitim sirketi kadrolu personeli olarak, 33.525 adedi de tageron firma personeli olarak gorev
yapmaktadir.
*2020 yil sonu itibariyle dagitim sisteminde 177,102 MVA gliclinde 499.736 adet trafo bulunmaktadir.
*2020 yil sonu itibariyle dagitim hatlarinin uzunlugu 1.204.979 km’dir. Bu rakamin 967.378 km'sini
havai hatlar, 237.601 km’sini de yeralti hatlari olusturmaktadir.
*2020 yilinda dagitim sirketleri tarafindan cari fiyatlarla 8,8 milyar TL yatinm yapilmistir, En yiiksek
yatinm harcamalan 1,1 milyar TL ile Baskent ve 1,0 milyar TL ile Toroslar bélgelerinde gerceklesmistir.
NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL nz&mms VE SANmzdhs;r;lI:l/m-g-
o - s anm?é%g—fé% SIK-.NG.:.U{’- e otemag
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S. Maltepe V.D. 631 0543389 Tie.Slcgio 336696

www.nhetgd.com.tr

Mersis No: 063105493890001%

*1,200.000,00-TL



2020 Yili Sonu Itibariyle Lisanssiz Kurulu Giiciin Kaynaklara Gare Dagilimi(%)

Dofal gar
5,40%

filyo it Rilzgar Hidrollk
1,04% 0,13%

Hidroelektrik Enerjisi Hakkkinda;

Hidroelektrik enerjisi, hidroelektrik santrallerinden (HES) saglarir. Rlzgdr ve glines enerjisi gibi
yenilenebilir bir enerji kaynagidir. Akan suyun gliclinii elektrige cevirirler. Hizla akan su igindeki enerji
miktarini suyun akis ya da diisiis hizi belirler. Akarsu ya da nehirde akan su, bliylik oranda enerjiyi de
beraberinde tasimaktadir. Ote yandan su cok yliksek bir noktadan dusirildiginde de ayni, hatta
fazlasi oraninda enerji saglanir. iki sekilde de kanal ya da borular igine alinan su, tlirbinlere dogru akar,
elektrik retimi igin pervane gibi kollan olan tirbinlerin dénmesini saglar. Turbinler jeneratérlere
bagldir ve mekanik enerjinin elektrik enerjisine dénistirilmesi ile enerji dretilmis olur.

HIDROLIK SANTRAL

iiretilen elektrigi
gebekeye
gonderen hat

Hidroelektrik enerjinin Uretildigi hidroelektrik santralleri (HES) kendi aralarinda siniflandirilir. Bu

siniflandirma;

e Depolama yapilarina,
Disllere,
Kurulu giclerine,

s & 8 @

Ulusal elektrik sisteminin ylkini karsilama durumlarina,
Baraj gtivdesinin tipolajisine ve santral binasinin kenumuna gére siniflara ayrilir,

MET KURUMSAL
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Hidroelektrik Santral Cesitleri
Su Tutma Tesisleri: Barajlar kurularak biyiik capl bir su rezervuari elde edilir. Hidroelektrik santralden
en yaygin yararlanma bicimi baraj kurulumu seklinde yapilir. Barajdaki tiirbinlerden gecen su sayesinde
elektrik enerjisi dretilir.
Pompalama Tesisleri: Kurulan barajlarin alt kisminda ikinci bir su rezervuar olarak pompalama tesisleri
kurulur. Pompalama tesisleri su tutma tesisleri ile blyiik benzerlikler gosterir. ileriki zamanlarda
kullaniimak tizere depolanan su gerek duyuldugunda (st rezervuara pompalanabilir.
Akarsu Tesisleri: Dogial su debisinden elde edilen elektrik enerjisidir. Akarsuyunun bir kismi
tlrbinlerden geger. Baraj kurulumu s6z konusu degildir.
Hidroelektrik Enerjisi Tiirkiye Potansiyeli
lalet Imgant
Feitme .
108.0 Milyar -4,6 Milyar KWh/fyil
kWh/yil
Etlit-Proje
-28,4 Milyar kWh/yil
10 MW Ostd llan
Edilebilecek Projeler
18,8 Milyar KWh/yl
10 MW Al
— Gelisgtifilebliecsk
Projeler
\ 8,6 Milyar KWh/yil
‘“_ 2023 Yili Sonras:
" Gelistirilecek Potansiyel
12,6 Milyar kWh/yil
Halihazirda geligtirilen hidroelekirlk enerji potansiyelimiz 1 158.8 Milyar kWh/yi
Teknik ve skonomik olarak yapilabilir toplam hidroelektrik enerji potansiyelimiz : 180 Milyar kWh/yil
Sekil: 2020 yil sonu itibariyle Tiirkiye'de Hidroelektrik Enerji Pontasiyeli Gelisim Durumu(DSI)
Kurul Enerji Uretim | Ureti
PROJELERIN inga Eden | Wurub [Enerji Opetin | Oretim
ASAMASI {Kamu / Ozel Sektér) Rasd (I 0 il B
| 1 {MWI_ | (F\Fh_iwll | (%)
Dsi 68 13.766 48,952 27,2
ISLETME 4 ! 8952 | 27,
? Ozel Sektbr 646 | 17.625 | 59.053 | 328
TOPLAM _ | 714 | 31351 | 108.005 | 60,0
Dsl 2 700 2569 | 14
iNsAAT Ozel Sektér ‘ | 3% | 579 | 2009 | 11
| TOPLAM | 37 | 1279 | as7s8 25
Ozel Sektdr | 208 | 7.343 20.758 11,5
ETUT-PROJE _D:__cls.qk_lnr (Tabloda ilanda Qlanlar)| 6 277 922 0,5
DSi [Onlisans-Planlama) | 42 1.574 4.704 2,6
o |ToPtAm | 252 | 9194 | 26384 14,6
ISLETME + INSAAT + ETUT - PROJE POTANSIYEL] [ 1.003 | 41.864 138.967 771
10 MW Ostil ilan Edilebilecek Projeler 241 | 6123 19.832 ‘{ 11,1
2023 YILINA KADAR GELISTIRILECEK POTANSIVEL 1.244 | 47.987 158.799 L 88,2
10 MW Alti Gelistirilebilecek Prajeler 613 2.594 8570 | 4.8
2023 YILI SONRASI GELISTIRILECEK POTANSIYEL . | 4.419 12631 | 7,0
TOPLAM POTANSIVEL 1.857 | 55.000 180.000 [ 100.0
Tablo: 2020 yil sonu itibariyle Tlrkive'de Hidroelektrik Enerji Potansiyeli Gelisim owé : u MSAL KA
VE DANIGMANUK &-3.
—- : S Al DEGERLEME il ahalleéiNK
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.4

4.5

Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklunda Bilgi
S6z konusu tasinmazlar HES nitelikli olup bu sik ile ilgisi bulunmamaktadir.

Santralin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
A Santral Ozellikleri;

Degerleme konusu Bagbagi Hidroelektrik Santrali; Erzurum ili, Tortum licesi, Pehlivanli(Derekap)
Mabhallesi, Evliyans Mevkii yer almakta olup 14,00 MWm / 13,60 MWe giice sahiptir. Halihazirda kurulu
olan tesis; Katikh Cayi Gzerinde 1.355,00 m kre kotunda Bajibasi Reglilatéril, yaklasik 1.716,25 m
uzunlugunda basinci iletim hatti, yaklastk 1.987 m uzunlugunda iletim tiineli, 8.525,23 m uzunlugunda
basingsiz iletim hatti, yaklasik 84 m uzunlugunda sifon-1, yaklagik 147 m uzunlugunda sifon-2, yiikleme
havuzu yaklagik 325,70 uzunlugunda cebri boru ve 1.151 m kuyruksuyu kotunda HES {nitelerinden
olusmalktadir.

Proje Yapilan ve Yerlesim Yerlerine Yakinhklari

sifon-1 1% m ¥ ctimiz Aalallesi
Hestum tiktiieli-2 425 Yetinz Malallesi
Basnganz b= 1 (LUPYC Bur) A5 m Calik Mahalles
Stfon-2 378m Calik Mahallea
Basmipars k-2 (UPYVC Beru) 200 m Calih Muballes
Uletam tibneli-3 A1) m Calak Maballesi
Eastagsts sxi-3 (UINVC Boru) I¥im S0 Al lisi
Iletnm Gl 175 m [lap Mahalies:
Busingsiz l21-4 {UPYC Boru) 73 m Eskaal Mutsalles:

Bagbas Hidroelektrik Santralinde bulunan yapilar ve yapilara iliskin teknik bilgiler agagida verilmistir.

Bagbasi HES Projesi Genel Ozellikleri

Bagbasl Regiilatorii ve HES Erzurum i

Froje Ad BagbasiRegllatéri ve HES Kekohol
Baraj/ Regdlator Tipi Dolugovda — Tortum ligesine 25 km mesafede
Pehlivanh Mahalle'si Derekapi
il b ) R verlesmesinde yer almaktadir. HES
Maksimum Su Kotu (]TI} 1356.30m SEhESI 41!!15:00-1‘ 41¢29f00» doéu
NormalSu Kotu (m) 1355.30m boylamlar ve 40°21'00"- 40°30'00"
Talveg Kotu (m) 1353.50m kuzey enlemleri arasinda
Santral Kuyruksuyu Ketu(m) 1151.00m hulunmaktadir. Sahaya ulagim Tortum
- e ve Ispir llgelerini baglayan yol

izerinden saglanmaktadir. Bagbagsi HES daha 6nce belediye statlisiinde olan Serdarli, Bagbasi ve
Pehlivanli Mahalleleri Gzerinde yayilis gdstermektedir. Bagbasi HES'in toplam kurulu giicii 12.60 MW
olup, yillik eklektik Gretimi 37 GWH olarak éngordlmektedir.

Bagbagl HES kapsaminda insa edilen tesisler Bagbasi regiilatéri, ¢dkeltim havuzu, iletim hatti (basingli

ve basingsiz), 3 adet iletim tlneli, yiikleme havuzu, cebri boru, acil tahliye kanali, santral binasi, bina
icerisinde 2 adet tlrbin ve trafolar ile kuyruk suyu kanalidir.
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Regillatér Yapisi

Bagbagl HES'in regllator yapisi Blylkbahge HES'in kuyruk suyu gikis sahasina insa edilmistir. Bu
kisimda akarsuyun talveg kotu 1352 m’dir. Regiilator yapisi insa edilirken Katikl Cayinin y(z yillik tagkin
debisi olan 88.42 m3/sn gz dniinde bulundurulmustur. Akarsuyun debi artisindaki bu yiikselis dikkate
ahinarak taskin esnasinda regllatér oniinde birikecek olan suyun cevreye tasarak yerlesim yerlerine,
tanm arazilerine ve regiilator yapisina zarar vermeden giivenli bir sekilde dere yatagina aktarilabilmesi
icin regllatdr kotu 1358.30 m secilmistir. Reglilatér yapisi (zerinde insa edilen kapaklar bu dénemde
acilarak su eni 20.20 m vzunlugunda ve 15.50 m genisliginde olan enerji kinc havuza aktanlarak hizi
azaltilir. Regiilatér yapisi Gzerinde akarsuyun tasidig biyiik boyutlardaki malzemelerin ¢okeltme
havuzuna girisini engellemek igin 13 m uzunlugunda, 1.20 m yiksekiiginde 1zgara sistemi
olusturulmustur. Katikli Cayinin kar erimeleri ve yagisla beslenmenin maksimum seviyeleri gérdUgi
nisan-haziran déneminde debi artisina bagh olarak tasidigi unsurlarin boyutu da blyiimektedir. Bu
donemde blylk unsurlanin cokeltme havuzuna girisi 1zgaralarla énlenir ve set éninde biriken unsurlar
herhangi bir taskina yol acmamasi icin santral gérevlilerl tarafindan gln icinde belirli araliklarla
temizlenmektedir,

Reglilatér yapisi Uzerinde ara kesitle olan ekosistem bitlinliging saglamak igin 1.50 m genisliginde
basamakli sekilde birbiri ardina dizilmis havuzcuklardan insa edilmis balik gecidi yer almaktadir.
Regllatar yapisi ile by-pass edilen ara kesitte sediman tasinimi saglamak icin ise bir adet 2 m genisligi
1.50 m yiiksekliginde cakil gecidi insa edilmistir.

Can Suyu

Su kullanim antlagmasina gore Baghasi HES'ten yataga yillik ortalama 3,490 m/sn su birakilmaktadir.
Bu miktar akim degerinin yiiksek oldufiu ve tarimsal Uretimin yogunlastii nisan-temmuz aylar
arasinda artarken, diger aylarda 0,400 m3/sn seviyesinde gerceklesmektedir. Yil igcinde yagis ve kar
erimeleri nedeniyle debinin arttigi mayis ayinda yataga birakilan can suyu miktar 2,080 m3/sn ile
maksimum degere ulasmaktadir. Haziran'da 1,500 m3/sn’ye diisen can suyu miktari, temmuz ayinda
0,530 m/sn'ye, agustos ayinda ise 0,400 m3/sn'ye kadar diistrilmektedir.

Cokeltim Havuzu

Regiilator yapisindan hemen sonra alinan suyun blnyesine katarak tasidig daha ktclk unsurlarin
egimin ve akis hizinin minimum degerlere diismesi sonucu biriktirilmesi igin 6.60 m genislifinde 37 m
uzunlugunda iki dnitenden olusan gokeltim havuzu insa edilmistir. Bu tniteler ile cesitli boyutlarda
unsurlarin iletim hattini tikama ve tlrbinlere zarar verme gibi (iretim slirecinde sorunlarin elusmasinin
onlne gecerek lretimde devamhhk amacglanmistir.

lletim Hatti

Regiilatér yapisiyla Gretim icin gerekli olan su yataktan alindiktan sonra 12,453 km uzunlugunda bir hat
ile santral binasina ulasmaktadir. Basingli ve basingsiz olmak Uzere ikiye ayrilan hat Gzerinde (¢ adette
iletim tlnell yer almaktadir. Su regiilatérden alindiktan sonra toplam uzunlugu 1.716 m olan basingh
iletim hatti iletilmistir. Bu hat iginde iletim, caplar 2.00 ile 2.20 m arasinda degisen CTP tipli boru ile
saglanmistir. Sonra hat boyunca topografyanin kirikli, heyelanh ve tinel icin yol insa edilemeyecek
kadar yiiksek egimli oldugu yerler g8z dniinde bulundurularak ¢api 3.00 m ve toplam uzunluklar 1.619
m olan 3 tiinele (birinci tinel 223 m, ikinci tiinel 883 m, Gglincd tlinel 513 m) aktanimistir.
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4.7

4.8

Yilkleme Havuzu

Yikleme havuzu 10 m genisliginde, 4 m derinliinde ve 42.40 m uzunlugunda insa edilmistir. Toplam
5.000 m3 su tutma kapasitesine sahiptir. Bagbasi HES'in yikleme havuzunun kapasitesi Blylikbahce
HES'in 1/5'i kadardir. Bu durumun temel nedeni Blylkbahce HES'te liretim tamamlandiktan sonra
dere yatagina birakilan suyun hemen baska bir reglilatér yapisiyla Bagbagi HES'te lretim igin yataktan
alinmasidir. Uretimin es giidiimlii yapilmasi suyun Bagbas HES'te biiyiik miktarlarda depolanmasi
zorunlulugunu ortadan kaldirmistir. Boylece zaman, emek, sermayeden tasarruf edilmis ve cevre
tahribati bir miktarda olsa énlenmistir.

Cebri Boru ve Acil Tahlive Kanah

Cebri boru yilkleme havuzuyla tlrbinler arasindaki baglantiyi saglayan ve diisli miktanina paralel olarak
efiim dogrultusunda ivme kazanan suyun basincina karsi mukavemet gosterecek St 52 tipinde 14 mm
celikten yapilmis hattir. Capi 1.80 m, uzunlugu ise 325.70 m'dir.

Acil tahlive kanali dretim esnasinda meydana gelebilecek herhangi bir aksaklik veya ariza durumunda
suyun tlrbinlere ve santral binasina zarar vermeden giivenli bir sekilde dere yatagina aktariimasin
saglamak i¢cin tedbir amacli insa edilmis betonarme kapal kutu kanaldr.

Santral Binasi

Bagbasl HES santral binasi 40 m uzunlugunda, 21 m genisliginde ve 26 m ylksekliginde insa edilmistir.
Santral toplam kurulu glicti 13.60 MW olup, yillik toplam 37.16 GWH elektrik liretebilecek kapasiteye
sahiptir. Binada Uretim icin iki adet tiirhin, iki adet genaratér, iki adet transformatér, i¢ ihtiyac trafosu
gibi Gniteler meveouttur.

Reglilatér yapisinda 1355.40 m’den baslayan iletim hatti tiinellerde 0.0008, geriye kalan kisimda ise
0,006 egimle bu giizergahi takip ederek 12.453 m uzunluga sahip olan hatti 4 m'lik bir irtifa kaybiyla
tamarmlamistir. Hattin sona erdigi yerde yikleme havuzunun taban kotu 1351.25 m’dir. Santralde
suyun tiirbine girdigl kisimla ylikleme havuzu arasindaki net diisii ise 188.75 m’dir.

Kuyruk Suyu

Kuyruk suyu gikis tiineli 4.5 m genisliginde ve yaklasik 10 m uzunlugunda insa edilmistir,

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

lligki Bilgiler
56z konusu parseller Gzerinde bulunan HES projesi yasal izinlere uygun olarak yapiimistir.

Ruhsat Alnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunuw’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Blylkbahce HES biinyesinde yer alan yapilar Planl Alanlar Yénetmeliginin ilgili maddelerine istinaden
yapi ruhsatina tabi degildir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu santral degerleme tarihi itibariyle elektrik enerjisi tretimi icin kullamimaktadir.
Gayrimenkul arsa ve arazi degil, farkli parseller tizerinde kurulu Hidroelektrik Santrali bulunmaktadir.
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DEGERLEM

Lt

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml: Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliiligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig ézel bedeller veya imtiyazlar, standart olmavyan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltlmig bir tahmini fiyatl veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirflenmesini ve o zamana
dzgl olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
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 aim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alie,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alic) pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir, Varligin
mevcut sahibi ise pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd istekli satic varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir istem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, ornegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel hir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda vapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas| halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara qikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirline ve pazar kosullarnina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimaisimin dikkatini gcekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gkartilma zamani
degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibaryla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullammlari
hakkinda makul &lglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar deiieri kavram, katiimecilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varliin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karll olan en yiiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en lyi kullanim, bir variigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabifir. Bu, bir pazar katiimcistnin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlikigin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varhgin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malilc veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varligin fiziksel, cofirafi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicmin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir,

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tarimlanan ve aciklanan tg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer veriimektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi
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Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sbz konusu degildir. Secim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alirr:

(a) degerleme gbrevinin kosullari ve amaa ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullarmm(lar)y, (b) olasi degerleme yaklasimlaninin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin meveudiyeti.

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
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élclide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) énemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmast,

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varhklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel falktdrlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Rapora konu varlik, hidroelektrik santrali olup gelir getiren bir milktiir. Bu denli 6zel tesislerin piyasada
satilik vb ilan veya pazardan kolay ulagilabilecek satis rakamlari bulunmamaktadir. Bu sebeple
kargilastirma analizi yapabilmek igin son 6-7 yillik dénemi kapsayan ve Ozellestirme Idaresi Baskanlig
tarafindan ihale edilerek satis ilgili tarihlerde gerceklesen ve dzellesen bazi santraller icin asagidaki
tablo dlzenlenmistir. Tabloda sadece tarihe dayali USD bazl enflasyon diizeltmesi yapilmistir.

Bir HES igin elektrik Gretim potansiyelini belirleyen birden cok teknik ve kendine ait faktor vardir. Bu
ve santralin gelir getirici bir varlik olmasi sebebi ile degerlemede Pazar yaklasimi esas alinmamistir.

Pazar yaklagimi tablosunda OIB satis/devir tarihlerine gére TL veya USD karsiligi sonuclanan ihaleler
neticesinde santrallerin kurulu gliclerine ve buna karsilik yillik ortalama Urettikleri elektrik miktarlarina
gore oranlar hesaplanmis ve ortalama veri olarak Pazar yaklagimina konu edilmistir.

Asagida detaylan verilen ve olusturulan tabloda hesaplanan verilere gore Pazar yaklasimi neticesinde
ulasilan ve takdir edilen deger 13.153.000,00 USD ve TCMB 30.06.2021 tarihli déviz kuru karsiligi
yaklagik 114.172.000,00-TL (Yiiz On Dért Milyon Yiiz Yetmis iki Bin Tiirk Lirasi) cir,
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Meteoroloji Genel Mudlrlagl tarafindan yayimlanan Su/Tarim yili Havzalara gére alansal yagislarin
normalleri ile karsilagtinlmasini gdsteren grafige iliskin olarak 01.10.2020 ve 31.05.2021 tarihler|
arasinda alansal yagislarin degerleme konusu Bagbasi Hidroelektrik Santrali’nin konumlu oldugu Coruh
Havzasi'nda yaklasik olarak %15-20 arasinda azaldig gorilmektedir. Ayrica Su Politikalari Dernegi
tarafindan hazirlanan rapora gére HES'lerdeki tretim su yilinin basladigi 2020'nin  Ekim ayindan
itibaren son 7 ayda bir énceki yilin ayni dénemine gére her ay stirekli azalmistir. Yagislardaki azalmanin
etkisi ile Kasim ayindan itibaren nehir tipi HES'lerin tretimlerinin, ortalama degerin altina indiginin
belirtildigi raporda, "2020 Kasim ayinda barajli HES'lerin Gretiminin toplam Gretim icindeki payi bir
Bnceki yilin yizde 16 olan degerinden ylizde 10 ‘a gerilemistir.

Bu nedenle rapora konu santralde tretim lisansina derg edilen tiretim miktari ile gerceklesen dretim
arasinda gok fark oldugiu tespit edilmistir. Yukaridaki tabloda yer alan santrallerden USD/kwh iiretim
carpani tespit edilerek Pazar Yaklagim ile 13.153.000,00 USD ve TCMB 30.06.2021 tarihli déviz kuru
kargiligl yaklagik 114.172.000,00-TL (Yiz On Dért Milyon Yiiz Yetmis iki Bin Tiirk Liras)) deger takdir

edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Santralin Degierleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varlif elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgn cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gortilmektedir: (a) katilimailarin degerleme konusu varlikla énemli
olciide ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimeilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bash (¢ malivet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gbsterge
niteligindeki degierin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degierin varliin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Yap: Malivetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kavnagi ve Yapilan
Varsayimlar

Asagida hesaplanan maliyet degieri, HES projesinin piyasa degerini géstermemektedir. Alinan veriler,
KAYEN HETA Elektrik Enerji Uretim San. ve Tic. A.5.nin tarafimiza génderdigi ve Santralin ilk kurulum
maliyetlerinde Satin alma-lretim masraflarina ait muhasebe kayitlarindan olusmaktadir,

50z konusu HES i¢in maliyet yontemi analizine gére muhasebe kaydinda bulunan yazilim, arag, vb
kalemler disinda kalan unsurlar ile yeniden yapim degeri toplami kurulus yili itibariyle ~98.685.000,00
TL'dir. Detayli tablo asagida sunulmustur.

Belirli muhasebe kod ve alt kedlarinea listeye alindig tarih itibariyle Haziran 2021 tarihine enflasyon
dizeltmesi uygulandiginda toplam maliyet rapor tarihi itibariyle yaklasik 198.715.000,00 TL olmakta
ve TCMB 30.06.2021 Déviz kuru karsilig ise yaklagik 22.893.000,00 USD bulunmaktadir. Bu degerleme
yontemi, HES'in gelir getirici bir milk olmasi, tesisin bulundugu dénem icinde yeniden iretim
maliyetine etki edebilecek dinamik ve statik bircok fonksiyonel etkenin olusu gibi sebeplerden otiirii
secilmemis olup bilgi amagl dlizenlenmistir. Santralin glinimiz piyasasindaki deferi gelir yéntemi baz
alinarak takdir edilmistir.

MALIYET
MALIYET KALEMLER| TUTARITL)
APD 165 A MODEL JENARATOR 24.943,35 &
APD 165 A MODEL IENARATER 29.750,00 &
7.5 KW 380 VOLT DALGIC POMPA 1.880,00 &
400 KWA 33/04 TRANSFORMATOR E.N.H. | 157.002.00%
250KWA 33/04 TRANSFORMATOR E.N.H. 66.000,00 &,
3 MVA TRANSFORMATOR E.N.H. _432.572,00 &
TRIBUN-ENARATOR  8.174.147,07 4
TRIBUN-{ENARATOR 31.194,76%
CEBRI-CELIK BORU VE EKIPMANLARI 1,296.992,38 &
DIREK VE DIGER ENH MLZ.(ENERJT ILETIM) 351.765,53 &
BAGBASI MES (INSAAT YAPIM) 79.872.841.79 %
BAGBAS! HES (INSAAT YARIM) 34.658,00 %
BAGBAST HES (INSAAT YARIM) 174.000,00 &
BAGEAS! HES (INSAAT YAPIM) 90.000,00 %
BAGBASI HES (INSAAT YAPIM) 325.434,47 &
BAGBAS!I HES (INSAAT YAPIM) 768.256,69 &
BAGBASI HES (INSAAT YARIM) 35.500,00 &
BAGBASI HES (INSAAT YAPIM) 4,330,27 %
BAGBASI HES (INSAAT YAPIM) 5.674,42 &
BAGBAS! HES (INSAAT YAPIM) 212,27%
BAGBASI HES (INSAAT YAPIM) 1.949.22%
BAGBASI HES (INSAAT YARIM) 281,758
BAGBASI HES (INSAAT YARIM]) 26.480,08 %
PVC BORU VE DIS.MALZ. (TUMEL 5U OLUKLARI) 1.956.943,75 %
PVC BORU VE DIG.MALZ. (TONEL 5U OLUKLAR!) 2.738.614,20 &
SPIRAL KAYNAKLI CELIK BORU 168.104.50 &
SPIRAL KAYMNAKLI CELIK BORU 416.952,43 &
CTP BORU IMALATI 1.467.398,74 &
SMART AGI SISTEM (AG] ISTASYONLU) 30.000,00 &
TOPLAM MALIYET OB.683.884,71 %
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.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimum Agiklayici Bilgiler, Konu Santralin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin Kullamima
Nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkti degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimaimn goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
malkul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Alaslar (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akistar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfidin bugtinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun émiirlt veya sonsuz émurll varfikfarla ilgili bazi durumlarda, iNA, variidin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir.

Diger durumlarda, varlidin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirlintn secilmesi
(6rnein, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu sire igcin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tlm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren mulkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildif efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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3.

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

Tesisin lisansa islenen éngdriilen ortalama yillik Gretim miktan 37.160.000 kWh olup tesisten temin
edilen son 4 yillik verilere gore 2017 yilinda 18.333.243 kWh, 2018 yilinda 23.847.410 kWh, 2019
yllinda 20.288.810 kWh, 2020 yilinda 17.490.700 kWh elektrik iretmistir. Son yillarda iretimin distigi
gorllmektedir. Gegmis donem verileri ve yagislardaki diizensizlik dikkate alindiginda yillik ortalama
20.235.000 kWh elektrik Uretebilecegi dngbrilmektedir. Hesaplama 20.235.000 kWh/Yil zerinden
yillara yaygin sabit Gretim miktan ortalamasi ile yapilmistir. Tesisin tam kapasiteyle calismasi
durumunda 2 adet tlirbin bulunan santralde yil igerisinde her bir tiirbinin sadece 1 haftalik siirec icin
bakim-cnarim igslemine tabi tutuldugu ve diger tlrbinin Uretime devam ettigi ve bu sekilde toplam
elektrik Uretiminde yaklagik %3 oraninda bir kayip yasanacagl tespit edilmistir. Fakat yagislardaki
azalmanin etkisi ile tesisin Uretim yapmadifi zamanlarda disiniilerek verim kaybi hesaplamada
dikkate alinmarmistir. Nakit akisi tablosunda tiretim bu durum géz éniine alinarak belirlenmistir.

KAPASITE FAKTORD HESAPLAMASI

(retilen Elektrik Miktan Kwh/yil KF

2017 18.333,243,00 14,95%
2018 23.847.410,00 19,45%
2019 20.288.810,00 16,54%
2020 17.490, 700,00/ 14,26%
2021

Kurulu Glg Mwm 14,00

KF Yillik Uretim / (Kurulu Giig * 365 * 24 saat/giin)

Ortalama Projelasivon | 20235600000  1650% |

Biyiikbahge HES, Devlet alim garantisi YEKDEM kapsaminda olup isletmeden temin edilen verilere
gore elektrik satis fiyatlan 2016-2026 yillarinda arasinda 7,30 USD Cent kWh tir. 2027 yili itibariyle takip
eden yillarin hepsiicin ortalama ve sabit olmak tzere tretim bedeli 0,65 USD/Kwh (6,5 USD Cent/Kwh)
kabuliiyle hesaplama yapilmistir. Bu kabul, 2055 yilinda sona erdirilen tablo igin toplamda 35 yil
lizerinden sabit bir ortalama olarak piyasaya satilacak bir satis 6ngoriisi olup, piyasaya satis gerek
devlete gerekse de ikili anlagmalara bagli olarak vapilacagl dlslinlilmektedir. Bu bedel kabuliinde
glnlmilz itibariyle serbest piyasada elektrik fiyatlarinin (ptf — piyasa takas fiyat)) ortalamasinin 4,5-5
USD Cent/kWh civarinda gerceklesmesi de dikkate alinarak ilerleyen yillarda bu fiyatin niifus artisi,
dijitallesme, ekonomik bilylime, vb majér etkenler cercevesinde elektrige olan talebin artmasi 8nemli
rol oynamaktadir. Ayrica doviz kurundaki degisikliklerin elektrik fiyatina yansitilmasi durumu,
Ulkemizin elektrikte diga bagimlilig azaltarak hatta tam tersine elektrik ihrag etme hedefi gibl
konularda gbz oniine alindifinda, ilerl ki yillarda olusacak piyasa satis fiyatinin su an ki Ptf
rakamlarindan yliksekte kalacag 6n gorilmektedir. Hidroelektrik santrallerinin elektrik Uretip piyasaya
sattigi zaman araliklarinin, glin éncesi piyasasinda elektrik satis rakaminin en yiiksek oldugu (Giines
enerjisi santrallerinin Grettigi elektrik, pivasada elektrik talebinin en ¢ok oldugu ve satis rakaminin da
en yiiksek oldugu saatlerdedir.) saatler disinda kalmasi da diger yenilenebilir enerji santralleri ile
kiyaslandiginda beklenen satis rakamindaki artis oraninin kiyasla diistik olmasina sebep olmaktadir.
Tesislerin faaliyetini stirdirebilmesi icin katlandiklari maliyet kalemleri firmadan temin edilmis olup
veriler bulundugu dénemdeki glincel USD kuruna gére gevrilmistir. Tiim bu santraller icin son 5 yillik
donemdeki Opex tutarlari ilgili yildaki ortalama doéviz kuruna gére hesaplanmis, sonug olarak ise yillik
ortalama 240.000 USD tutarinda bir isletme maliyeti hesaba dahil edilmistir. Bu giderler; santrallerin
personel, glivenlik, sigorta, sarf ve énemli bir kalem olan bakim-onarim ile diger cesitli giderler gibi
maliyetlerini icermektedir.
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Isletme gideri haricinde ise dagitim bedeli, gider olarak ayrica hesaplanmistir. Dagitim bedeli, EPDK
tarafindan her 3 ayda bir giincellenerek onaylanan tarife esasina gbre alinmistir. Degerleme tarihi
itibariyle icinde bulunulan dénem igin gegerli olan 1 Nisan 2021 tarihinden itibaren uygulanacak
tarifede Lisansh Tesisler icin 2,7220 Kr/kWh olarak belirlenmistir. Hesaplamada bu fiyat baz alinmistir.

4, Tarafimiza verilen muhasebe kaydina istinaden, projeksivon dénemi boyunca yillik ve sabit olacak
sekilde kalan amortisman, degerleme tarihi itibariyle gecerli doviz kuru {zerinden USD bazinda
hesaplanarak tabloya dahil edilmistir.

5. Kurumlar vergisi oram 2021 yili icin %25, 2022 yili igin %23 ve devam eden yillar icin sabit ortalama
%20 olarak alinrmistir.

6. Nakit akisi, santralin lisans yirdrliik tarihi itibariyle 49 yilligina elektrik Gretip satma hakki almasindan
itibaren hesaplanmis, 2016 yilindan itibaren 39 yilligina gecen toplam siire sonuna kadar nakit akisi
olusturulmustur. Boylelikle 2021 yili itibariyle 2055 yili son olmak Gzere kalan 35 yil Gzerinden
hesaplama yapilmis ve yaklasik bir artik deger hesaplanarak bugtlinki toplam degere ulasilmistir. Artik
deger, (Terminal, Devam Eden Deger) santralin elektrik Gretim lisansinin, elektrik tGretme ve Gretilen
elektrigi satma hakk dogrultusunda isletme sliresi boyunca (ve lisans stiresinin muhtemel uzatilmasi)
yasal kullanim hakkindan kaynakli bir bedel olarak hesaplamaya katilmistir. Kapitalizasyon orani %6,5
(0,065) olarak alinmis ve sire sonrasi artik deger hesabi yapilmistir,

7. Hidroelektrik enerjisinden elektrik Gretimi yil boyunca 24 saat esasina gére yapilabildiginden nakit
akiglar buna gére olusturulmustur. Her yil dénem sonu toplami ifade etmektedir.

8. Tesisin kazancinin USD bazl olmasi sebebi ile tablo tamamen USD bazinda hazirlanmis, USD'nin
etkilenecegi parametreler 6n gorlsiyle oranlar hesaplanmistir. Tark Lirasi cinsinden deger, rapor tarihi
itibariyle kur esas alinarak belirlenmistir. Doviz kurundaki degisimler degerde radikal farkhhklar
yaratabilecektir,

9. Kullanilan veriler ve olusan nihai deger KDV harig degerdir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil He

Nakit akisinda kullanilan indirgeme orani yillara sabit olarak %6,5 olarak alinmistir. Nakit akisi tablosu
USD bazinda yapiimasi sebebiyle, bu oran belirlenirken uzun vadede (2043, 2045 ve 2047) UsSD
cinsinden ihrag edilen Eurobond getirisinin (sabit kupon faizi+risk) son 5 yillik yaklasik ortalamasi %6,5
alinmistir. Eurobond getirileri tlke risk primi ile dogrudan iliskilidir.

Enerji ihtiyacinin artmasi, Hidroelektrik enerjisi santrallerinin kullanim ve teknik dmirlerinin uzun
olmasl, isletme giderlerinin diisiik olmasi, tiretimdeki hammaddenin/girdinin ise ézellikle su miktarina
(maliyet gerektirmeyen) bagl olmasi, enerji talebinin artmasi, enerfi piyasasinda devlet alim
garantisinin olmasi ve bu garanti sonrasinda enerji piyasasl igin gliniin kosullarinda yeni garanti ve
kazanim tutarlarinin piyasa sartlarinda belirlenecek olmasi, birim kazancin USD bazh elmasi gibi
durumlar sebebi ve asagida yapilan risk agiklamalan nedeni ile rapora konu santral igin ayrica bir risk
primi eklenmemistir. Kur, enflasyon vb riskleri de icermesi ve ihrag eden ilkenin risk primi ile dogru
orantili elmasi sebebiyle hesaba dahil edilen indirgeme orani uzun vade hesaplanan tabloda USD
cinsinden eurobond olarak alinmistir.
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Elektrik (retimi yatinmlarindaki en sik rastlanan risk unsurlar; fivat riski, talep riski, hammadde/yakit
tedarik riski, finansal risk, teknoloji tedariki riski, performans riski, diizenleyici risk, rekabet riski,
jeopolitik risk, iletim/dagitim/sebeke riski, dengeleme riski, cevresel uyum riski ve sosyal kabul
edilebilirlik riski olarak tanimlanabilir, Bahsedilen bu riskler, yenilenebilir enerji yatinmlar ve HES
baglaminda degerlendirildiginde; cevresel uyum riski ve sosyal kabul edilebilirlik riski tasimadig
soylenebilir zira yenilenebilir enerjinin desteklenmesinin temel nedenlerinden birisi de gevreyle olan
uyumudur ve bu yiizden pek cok paydas, yatinmer ve kullanicl tarafindan desteklenmektedir. Ote
yandan 6zellikle sabit fiyattan alim garantilerinin oldugu durum géz dniine alindiginda herhangi hir
talep veya fiyat riski séz konusu degildir. Clinki hem fiyatlarda ciddi bir oynaklik yoktur hem de devlet
tretilen elektrigin tamamini almay taahhiit eder. Ayrica artan elektrik tiiketimi ve elektrige olan
ihtiyacin artmasi sebebiyle elektrik icin yeterli hatta fazlasiyla bir talep olustugu/oclusacag da
gorllmektedir. Bunula beraber yenilenebilir enerji yatnmlarnda HES igin  herhangi bir
hammadde/yakit tedarik riski de bulunmamaktadir. Hammadde, yagisa bagh olarak kullanilan sudur.
Ozel bir maliyete katlaniimamaktadir. Her ne kadar dogal gaz ve petrol gibi kaynaklara dayall elektrik
retimi icin jeopolitik risk bulunsa da, yenilenebllir enerjiye dayall HES elektrik tretiminde boyle bir
riskten soz edilmemekte aksine HES i¢in jeopolitik fayda saglanmaktadir. HES teknolojisi gegmis yillarda
zor karsilanmig olsa da gliniimlzde birgok teknolojik ¢calismalar, teknoloji ve ar-ge (retim tesisleri
bulunmakta ve gelismektedir. Bu sebeple teknoloji tedarik riski giivenilir diizeyde kalmaktadir. Finansal
risk ise Turkiye'de sadece yenilenebilir enerji yatinmlarinda degil her endistride yatinmlarda
karsilasilan énemilirisklerdendir. Kur, faiz ve enflasyon gibi ekonomik parametrelerde yasanan olumsuz
degisikliklerin elektrik treticilerinin nakit akimlarini sekteye ugratacak bir risktir ancak, Tlrkiye'de sabit
fiyattan alim garantilerinin Amerikan Dolan cinsinden verilmesi, TL bazinda enflasyondan ve radikal
faiz degisikliklerinden etkilenmemesi finansal riski bir nebze de olsa azaltmaktadir. Yagis miktarindaki
oynaklik énemli bir blylklikte riski icermesine ragmen HES yer segimleri, santralin teknolojik ve
mekanik sekilde performansi artiricl yénde diizenlenmesi, yeni teknolojilerle verim kaybimn
diisiirliimesi ise dreticinin istenilen zamanda ve ortalama miktarda elektrik lretmesine imkan
tanimakta boylece olasi performans riskinin énine gecilmektedir. iletim/daditim/sebeke riski ise
mevcutta lisans, baglanti anlasma sahipleri icin herhangi bir risk tasimamaktadir.

Yenilenebilir enerji kaynaklarina dayall elektrik iretim tesisleri dengeleme birimi olma
yilkiimlUllginden muaftirlar. Bu da, dengeleme riskinin ortadan kalkmasi anlamina gelmektedir.
Elektrik Ureticisinin pivasada fazla sayida rakiple karsilasmasindan &tiirii katlanacagl maliyetlerin
yikselmesi ve kérinin azalmasi ise rekabet riski olarak tanimlanmakta ancak Tirkiye'de HESler igin
istenilen Uretim miktarlarina ulasilmamasi, daha gok elektrik arzinin olusmasi icin diizenlemeler
yapilmasi, enerjide yurtdisina bagimhligin azaltilmasi istenmesi ise bu riski etkisiz kilmaktadir.
Tirkiye'de gecmis yillara nazaran yenilenebilir enerji yatirimlar igin blirokratik siireglerin uzunlugu ve
karmasikliginin éniine gecilmis, daha profesyonel bir yénetim saglanmistir. Hatta Aralk 2020 basinda
degisiklik yapilan kanunda ve alinan kurul kararinda bu gelismelerin olumlu yénde etkisi piyasada
gorllmektedir. Bu sebeple diizenleyici yani otorite riskinin bulunmadifii aksine desteklerin ve yeni
olumlu dizenlemelerin yapildigi séylenebilir,

A Gelir Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Gelir yaklagiminda yukarida belirtilen veriler, kabul ve varsayimlar altinda olusan nakit akislar
indirgenmis ve nihai olarak bir degere ulasilmistir. Ulagilan deger rapor tarihi itibariyle piyasa degerini
yansitmaktadir. Senug olarak rapora konu 1 adet ve 14,00 MWm / 13,60 MWE kurulu giice sahip
Blylikbahce Hidroelektrik Enerjisi Santrali igin takdir edilen piyasa defieri 13.837.000,00 USD olup,
degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz kuru 15: 8 6803 TL ile diizeltilmis olarak 120.110.000,00 TL (
Yiiz Yirmi Milyon YUz On Bin Tirk Lirasi) dir.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme calismasina konu Bagbag HES icin kira tespiti yapilmamistir.

A (izerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Bagbasi HES ‘in Uzerinde bulundugu arazilere proje gelistirme yapiimamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu santralin meveut durumu ve alinan yasal izinler dogrultusunda en verimli kullanim seklinin
HES olacagi kanaatine vanlmistir.

A Miisterek veya Bdliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu tasinmazlar Uzerinde HES olup bélinmis kisim degerleme analizi yapiimamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu Hidroelektrik Santrali’'nin degerleme ¢alismasinda Pazar, Maliyet ve Gelir Yantemi ayr
ayri analiz edilmistir. Maliyet yaklasimi, misteriden edinilen ve ilgili tarihteki muhasebe kayitlan
esasina gore, Pazar yaklagimi ise son birkac yil icinde satisi gerceklesen santrallerden edinilen bilgiye
gore yapilmistir. Pazar ve Maliyet yaklasimlarinin neden degerlemede esas alinmayacagi raporun ilgili
kisimlarinda bahsedilmistir. Santralin gelir getirmesi ve faaliyet seklinin de buna dayanmasi sebebi ile
defier takdirinde Gelir Yontemi esas alinmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tlm asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, HES icin alinmas gereken tim yasal
belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gdrilmustiir. Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun bulunmadig bilgiler] edinilmistir.

Varsa, Santralin Kurulu Oldugu Tasinmazin Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Konu Hidroelektrik Santralin, santral binasinin konumlu oldugu parselin maliki ile santralin
halihazirdaki isleticisi olan Kayen Heta Enerji Elektrik Uretim San. ve Tic. AS. arasinda bir bag
bulunmamaktadir. Santral binasinin kurulu oldugu parsel gergek kisi adina kayithdir. Proje alani
icerisinde kalan sahis adina kayitl taginmazlarin kamulastirma ve tesciline iliskin davalarin devam ettigi
dgrenilmistir. Raporun 3.2 bulunan tapu kayd! santral binasinin konumlu oldugu gercek kisi adina
kayith ozel milktir. Dolayisiyla tapu kaydimin konulma sebebi santral binasinin yerini temsil
etmesindendir. Takyidatlar raporun 3.3. bélUuminde agiklanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Séz konusu santralin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan i;ibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parseller lzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen izinleri alinmig, HES nitelikli tesis bulunmaktadir,
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmad:# Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu santrale ait yapilardan Hazine ve Maliye adina kayith taginmazlar tizerine kurulu
olanlar igin 49 yil siireli Ust hakki tesis edilmistir. Ust hakki igin degerleme calismasi yapilmamis olup
santrale deger takdir edilmistir.

6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliffinin
Birbiriyle Uyum|u Olup Olmadi# Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup

Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu Hidroelektrik Enerjisi Santrali olup taginmazin bu sikla ilgisi bulunmamaktadir.
(GYO islemi almamas: sebebi ile portfay ile ilgili bir durum bulunmamaktadir.)

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmanmnin Sonug Ciimlesi
Miisteri talebi Gzerine; Erzurum Ili, Tortum ilcesi, Pehlivanli(Derekapi) Mahallesi, Evliyans Mevkiinde
bulunan 14,00 MWm / 13,60 MWe giice sahip, Bagbas Hidrolelektrik Santralinin piyasa degerinin
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Yapilan arastirmalarda gore dzel miilkiyete konu parsellerde kamulastirma islemlerinin devam ettigi
dgrenilmistir.

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki degerleme konusu santralin meveut durum piyasa deger tespiti;
santralin mahallinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluglardan edinilen bilgi, izin
ve onaylar, misteriden edinilen bilgl ve belgeler, ulusal ve uluslararasi diizeydeki ¢alisma ve veriler ile
degerlemeye etki edecek faktdrler gbz 6nlinde bulundurularak yapilmistir,

Degerleme tarihi itibariyle, santralin tim yasal izinlerinin alindigi gériilmiis tesisin faal olarak calisti
gozlemlenmistir.

Santralin gelir saglayan bir proje olmasi sebebi ile degerlemede Gelir Yéntemi esas alinmistir.

Santralin mevecut durumu, Enerjisi piyasasi, ekonomik veriler ve yasal onaylan dikkate alindiginda satis
kabiliyetinde herhangi bir olumsuzluk goziikmemektedir,

Santralin gegmis dénem iiretim verileri (yil bazinda), bulunduklar konumun yillik bazda ortalama
alacag riizgér miktarlan ve mevcut hali (zerine santralin Giretim verimini artirici Ar-Ge vb benzeri
galismalar dikkate alinarak toplam yillik ortalama Gretim miktan Gzerinden yillara yaygin bir
projeksiyon yapilmistir,

Ulke dinamikleri ve ekonomisi ile uluslararasi piyasalarda yasanacak ciddi ve radikal degisiklikler ayrica
yasanabilecek dogal afetler, ddviz cinsinde yasanabilecek ciddi degisimler gibi durumlar rapor
iceriginin ve nihai sonucun degismesine yol agabilecektir. Bu durumda degerlemenin yenilenmesi
onerilmektedir.
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7.2 Nihai Defer Takdiri
Santrale deger takdir edilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir,

Degerlemeye konu 14,00 MWm/13,60 MWe kurulu glce sahip Bagbag Hidroelektrik Santralinin
30.06.2021 degerleme tarihi itibariyle meveut piyasa degeri 13.837.000,00-USD karsihg
120.110.000,00-TL yaziyla Yiz Yirmi Milyon Yiiz On Bin Tiirk Liras: olarak takdir edilmistir, (%18 KDV
Dahil: 141.729.800 TL)

1. Tespit edilen bu dederler taginmazin pesin satising vaneliktir.

2. Nihal deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir.

4. Nihal deger takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TOMB Déviz Kuru 15:8,6803 TL. dir.
— e _ i,
- Mehmet AKBALIK | Ozge Soner (Mak. Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU |

Degerleme Uzman) Mih.) ' g Sorumlu Degerleme
| Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: | Degerleme Uzmani | SPK Lisans No: 404622 ‘ Uzmani
911340 SPK Lisang No: 401029 ' _~—SPRLisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

® Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,

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

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

= Bu raporun konusunu olusturan santral veya ilgili taraflarla ilgili hicbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Gcret, raporun herhangi bir bélimine bagl
degildir.

= Degierleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

®  Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr.

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

= isbu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3.sahislar
tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

4 Tapu, Takyidat Belgeleri,
A Sozlesme ve Sigorta Policesi ve Diger Yasal Belgeler

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPLU KAYIT BILGISI s
Zemin Tipi: AnaTaalnmaz Adn/Parsol 126/24
Taginmaz Kimlik No: 26782262 AT Yizslctm{m2): 31673
liflige: ERZURUM/TORTUM Hagimaz Bolim Nitelik:
Kurum Adi; Tortum Hammsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adi: PEHLIVANLI (DEREKAPI) M YiizOletimG:
3 Bagimsiz Balim Net
—— Vo
e D‘:a = e EIOH[IQ‘IUGWBEN{I
i Arsa Pay/Payda!
Ana Tag Mitelik: BAHGE
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklamn Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tatit- | Tetkin
Yevmiye Sebehi-
Tayil-
Yevmiye
Beyan 2942 Bayil Kemulagtima Kanununun 7. maddesing gore belirtme. (SN:7501809) Tortum - z
{ Sablon: 2942 Sayh Kamulagtirma Kanununun 7. Maddesine Gore ENERJI PIYASAS] [20-04-2011 15:17-
Belirume) DUZENLEME 494
KURUMU VICN:
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirigi | Hisse Pay/ | Metrekara | Toplam Edinme Terkin Schebi-
Na No Fayda Metrekore | Sebebl-Tarih- | Tarth-Yovmiya
Yevimiye
319546970 (SMN:55754312) NECIP KOP : MEHMET A 316.72 316,73 Kigi Kimlik
oglu Bilgilerinin
Dijzehilmes
{Hissede)
12-11-2015
1380
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Tanh : 04.08.2010 No 40418

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kuruju'nun Serl: VIIL No34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Siell Tutmaya lliskin Esastar Hakionda Teblig™i uyannea

Erdeniz BALIKCIOGLU

Guyrimenkul Degerleme Usmanh@ Lisansun almaya hak kazanmagtr.

lhkay ARIKAN L NevealPOZTANGU
LUNEL SERKETER BASKAN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 11.03.2009 Na ;401029

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivazas: Kurulu'nun Ser: VIIL No:34 sayl “Sermaye Plyasasinda Faalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyarinca

Ozge OZTURK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansimi almaya hak kazanmugtr,

A dmiec

{lkay ARIKAN E.NeVaat DZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE um\n

y EmniyeT v L A
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, Tel:0312 467 00 51 2
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

S\Tmmyn i-‘iyus;maj Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar lgin
Lisaralama ve Siell Tutmaya Higkin Esaslar Haklanda Teblig"l (VI-1287) uyannca

Raci Gokecehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmustir.

&F vunt;TANLlGGLU_ i Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDORD GENEL MODUR

WPl

ey B

Duzanigrmi Tart: 10,01 2000 Hedge Not 611348

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pystan Kunmnun VKPR T papd Sernays Pyaiannds Fansyetic
Muleania lg:n Lisninaima ve Sac] Tutmaya gl Frasiy Hakionag Tahhy'l iyafinc

MEHMET AKBALIK

Gaynmating Degerioms Lizany 2¥riya hak deranmsis

A
Laovent HANLIOOLY Tuta EATUGAY YR.DIT
LiSanSLAMA SindAY VE SICL WD R GENEL MUDUR VE VOHETS WURLAL UVES

NET KURUMSAL
_ GAYRIMENKUL DEGERLEME VE ZANISMANLIK A5,
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGCIOGLU
(T.C. Kimlik No: 23039108440 - Lisans No: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARS| Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1376

Sayin Ozge SONER
(T.C. Kimlik No: 21404539132 - Lisans No: 401029 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
*Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartint sadladidiniz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
Ny W S— NET KURUMSAL/
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Ranismanlik A5, SAm

Tel:0312 467 00 61 Fax:03
pMaltepe VD, 631054 2
www,hatgd.com.tr Se; ay!

Mersis No: 063\‘1050,

FENKUL DEGERLEME VE DAN|SMANLIK A
Emniyet Mh. Sinir SKNG: 17/8¢dnahalle/ANK.

Tid.5le. NO:2566596
200.000,00,-TL
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1068

Sayin Raci Gékcehan SONER
(T.C. Kimlik No: 43933302186 Lisans No: 404622 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne fliskin bellrlenen llke ve esaslar cercavesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (besg) villik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Z olewjpanbitms

Deruk KARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 13.08.2020 Belge No: 2019-01.33599

Sayin Mehmet AKBALIK
(T.C Kimiik No: 20800721448 - Lisans No' 911340 )

Saermaye Piyasas: Kurulu larafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltng iliskin belirlenen ilke ve @sasiar gergavesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe

sartini sagladigimiz tespit edilmistir,
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

NET KURUMSAL ~
GAYRIVIENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sinir Sk.No:17/1 Yenimiahalle/ANK.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A5,

TehG3 2467 006 Fan031
Maltepe V.D, 631 054:93
www.netgd.com.tr Sermfayell/200,000,00 .11

Mersis No: 0631054588900019



