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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

10.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

31.01.2022

DEGERLEME TARIHI

27.12.2022

RAPOR TARIiHI

30.12.2022 — 2022/ OZL-186

RAPORUN KONUSU

Erzurum ili , Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 ada 10 parselde yer alan
“MESKEN” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/a
fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul
projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye dahil edilmesi veya
portfoyden ¢ikarilmasi” hilkkmiine binaen, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

PROJE ADI

Sehristan Konutlar1

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/2)

Er Konut Insaat Taahhiit Insaat Malzemeleri Nakliye Ve Madencilik Ticaret Ve
Sanayi Anonim Sirketi (1/2)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Tasinmazlar Yakutiye Belediyesi ve Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar
Miidiirligiinden alinan bilgiye gore, Degerleme konusu tasinmazlar, 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan1 kapsaminda “Konut+ Ticaret ” lejantinda Kitle
Islemeli, Ayrik Nizam, 13 kat arka bahce Sm yan bahgeler 5-10m ¢ekme mesafesi
yapilagma kosullarina sahiptir.

BAGIMSIZ BOLUM
ALANLARI

B1 Blok 44 numarali BB: 162 m?
B7 Blok 12 numarali BB: 161 m?
C2 Blok 30 numarali BB: 186 m?

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan ekspertize konu 3 adet
bagimsiz boliimlerin iglerine girilmeden disaridan ekspertiz iglemi yapilmasini
istenmektedir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
30.12.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

5.775.000-TL
(Besmilyonyediyiizyetmisbesbin Tiirk lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

GULDANE KILIC
(SPK Lisans No: 409126)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

UYGAR ZAIM
(SPK Lisans No: 404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite caligsmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2  MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakli1 A.S

Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukar1 Dudullu -
Umraniye / ISTANBUL

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak, iilkemiz
gayrimenkul piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in
deger yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adma 18.10.2010 tarihinde faaliyete gecmistir.

Sermayesi: :1.570.000.000 TL

Halka Agiklik : Agik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Veysel Karani Mahallesi,

8085 ada 36 parselde yer alan “DAIRE” niteligindeki tasinmazlarin piyasa satis degerinin
tespiti Amaciyla hazirlanmustir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.



mailto:info@halkgyo.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor diizenlenmemistir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 30.12.2022 — 2022/0ZL/176

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Guldane KILIC (SPK Lisans No: 409126)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 27.12.2022 tarihinde tamamlanmastir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina {liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitlt
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gilincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamastir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI

il

ERZURUM

Mevkii

TRABZON SOSASI

Tige

YAKUTIYE

Pafta

12

Bucak

Ada

250

Mabhalle

Parsel

10

Sokak

Yiizol¢iimi

23.575,93 m*

Blok

TABLODADIR.

Kat

TABLODADIR

Ana Tasmmaz

Niteligi

A-1,A-2,C-2 BLOKLARINDA OFIS VE
ISYERI BULUNAN A-1,A-2 BLOKLARI
13 ER KATLI B-1,B-2,B-3,B-4,B-5,B-
6,B-7,C-1,C-2,C-3,C-4 BLOKLARI 14 ER
KATLI BETONARME APARTMAN VE
ARSASI

Bagimsiz

Boliim

TABLODADIR

TABLODADIR

TARIH
/YEVMIYE

14-08-2018 — 9513 (3
B.B. MUSTEREK)

XIKAT
MULKIYETI

[0 KAT IRTIFAKI

[ IDEVRE
MULK

O DIGER (ANA
TASINMAZ)
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BAGIMSIZ
BOLUM
NUMARASI

BAGIMSIZ
BOLUM
NITELIGI

MALIK

MESKEN

ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI NAKLIYE VE
MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONiM SIRKETIi (1/2)

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/2)

MESKEN

ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI NAKLIYE VE
MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONiM SIRKETIi (1/2)

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/2)

MESKEN

ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI NAKLIYE VE
MADENCILIK TICARET VE SANAYi ANONiIM SIRKETI (1/2)

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/2)

4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BiLGIiLERI
Erzurum ili, Yakutiye Ilgesi, Lalapasa Mahallesi, (Tapuda Gez Mahallesi) 1. Kurt Deresi

Sokak, Sehristan Konutlar1 Si

tesi,

B1 blok, No:3B, Kat:10, Daires:44 (UAVT: 1131505677 )

B7 blok, No:3H, Kat:2, Daires:12 (UAVT: 2064768399 )

C2 blok, No:3J, Kat:10, Daires:30 (UAVT: 1996076343)

5 iMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Erzurum Biiytiksehir
Belediyesi

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

05.02.2018

TAKS

00

YUKSEKLIK (H)

13 KAT

KAKS

00

EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

5-10 | 5 |5-10

INSAAT NiZAMI

KITLE ISLEMELI

LEJANT

KONUT+TICARET

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

05.02.2018/266

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigiinden edinilen bilgiye gore,
Degerleme konusu 250 ada 35 parsel numarali taginmaz igin, 05.02.2018 tarihli
1/1000 Olgekli Erzurum Biiyiiksehir Uygulama Imar Plam1 kapsaminda
“Konut+Ticaret ” lejantinda Kitle Islemeli Nizam, H:13 kat , yapilasma

kosullarma sahiptir.
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52 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Tasinmazlar ait WEB Tapu Sisteminden bila tarih
ve bila numarali 3 adet proje incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar Arsivinden
Incelenen dosyasinda tasinmazlari igin;

B1 blok;

10.05.2016 /2016-21 Yeni Yap1 Ruhsati
20.02.2018 /2018-18 Tadilat Ruhsat1

28.05.2018 /2018-55 Tadilat Ruhsat1

B7 blok;

10.05.2016 /2016-27 Yeni Yap1 Ruhsat
20.02.2018 /2018-24 Tadilat Ruhsati
28.05.2018 /2018-61 Tadilat Ruhsat1

C2 blok;

10.05.2016 /2016-29 Yeni Yap1 Ruhsat1
10.02.2018 /2018-26 Tadilat Ruhsati
20.02.2018 /2018-26 Tadilat Ruhsat1
07.08.2018 /2018-90 Tadilat Ruhsat1

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar Arsivinden
Incelenen dosyasinda tasinmazlari i¢in;

B1 blok:
30.01.2019 / 2019-3 Yap1 Kullanma Izin Belgesi,
Yol kotu alt1 1, yol kotu istii 13 toplamda 14 Kat,
52 bagimsiz bolim i¢in 10.650,42 m? ingaat
alanlhdir.

B7 blok:
30.01.2019 / 2019-9 Yap: Kullanma Izin Belgesi,
Yol kotu alt1 1, yol kotu iistii 13 toplamda 14 Kat,
52 bagimsiz bolim i¢in 10.741,9 m? ingaat
alanlhdir.

C2 blok:
30.01.2019 / 2019-11 Yap1 Kullanma izin Belgesi,
Yol kotu alt1 1, yol kotu istii 13 toplamda 14 Kat,
50 bagimsiz bolim i¢in 13.593,88 m? ingaat
alanlhdir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 3 adet bagimsiz boliimlerin
misteri istegi dogrultusunda disaridan tespit
gerceklestirilmistir.
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BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 3 adet bagimsiz boliimlerin
miigteri istegi dogrultusunda digaridan tespit
gergeklestirilmistir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldig1 parsellerin dogrulugu
Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi’nde yer alan Imar
Paftas1 ve CBS gorilintlisii iizerinden tespit
edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGIiSi

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar %100 insat seviyesindedir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BIiLGI

Tasinmazlarin dosyasinda B1 Blok icin C sinifi
Y22256D448AFC nolu

B7 Blok i¢in C smifi Y2225ECE30F7A nolu

C2 Blok i¢in Y22258BB45308 nolu enerji
verimlilik sertifikas1 oldugu goriilmiistiir

EGER BELIRILIi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

5.3

GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sézlii goriismede
degerleme konusu tasimnmazlar igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar

bulunmadig bilgisi alinmistir.

GAYRIMENKULLER ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK
DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN KUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE iLISKIN BILGI

6.1

MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?
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6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 8085 ada 36 parsel ile alakali olarak son

ti¢ y1l i¢in herhangi bir imar durum degisikligi bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

Xl Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:
X Haywr: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

HACIZ ] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [] Evet

SERHLER X Hayir:

BEYANLAR | [X Evet:

KM ne Cevrilmistir. 28-02-2019 tarih, 10:25 Saat 2606 Yevmiye ( tiim bagimsiz
boliimler de miisterektir.)

Yonetim Plani : 14-08-2018 Tarih, 11:37 Saat - 9513 Yevmiye ( tiim bagimsiz
boliimler de miisterektir.)

[ 1 Hayir:
ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii sisteminde 05.10.2022 tarih, 16:50/16:52

itibari ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilkler tizerinde ipotek kaydina

rastlanilmamustir.

7 GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

7.1  Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

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

7.2 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadig tespit edinilmistir.
Tasinmaz hisseli tasinmaz olup, degerleme tasinmazlarin tam hissesi iizerinden yapilmuistir.
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7.3  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin  devredilebilmesi konusunda kisitlayict bir durum bulunmamaktadir.
Taginmazlar hisseli tasinmaz olup degerleme tasinmazlarin tamami {izerinden yapilmistir.

74  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

7.5  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklart icin III-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

8 GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis s6zlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZIiKi VE TEKNIK BILGILERI

S6z konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul; 23.575.93 m? yiiz6l¢iimlii, 250 Ada 10
Parsel iizerine ayrik nizamh olarak, 13 bloktan olugmaktadir. Betonarme karkas tarzda insa
edilmigstir. Tapu kayitlarinda ana tasinmaz “A1,A2,B1,B2,B3,B4,B5,B6,B7,C1,C2,C3,C4,
BLOK 14 ER KATLI A-1,A-2,C-2 BLOKLARINDA OFIS VE ISYERI BULUNAN A-1,A-2
BLOKLARI 13 ER KATLI B-1,B-2,B-3,B-4,B-5,B-6,B-7,C-1,C-2,C-3,C-4 BLOKLARI 14
ER KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI" vasifli olup; kat irtifaki kurulmus ve
kat miilkiyetine gecilmistir. Site icerisinde, 7/24 giivenlik, agik-kapali otopark, cok amagli spor
alani, ¢ocuk oyun alanlar1 ve diger sosyal donat1 alanlar1 bulunmaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR
Degerlemeye konu taginmazlar miisteri talebi dogrultusunda disaridan goriilmiis olup
onayli mimari projeleri ile uyumlu olduklar1 kabul edilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Onayli mimari projesine gore B1 blok, bodrum+ zemin+ 12 normal kat olmak iizere toplam 14
kathidir. Mimari projesine gore, Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar, Zemin katinda, 4 adet
daire ve bina girisi 1. kat ile 12 kat arasi her katta dorder adet daire olmak tizere B1 blok
toplamda toplam 52 adet bagimsiz boliimden meydana gelmektedir. Blogun dis cepheleri siva
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istii akrilik boyalidir. Blogun giris kapisi, camli aliminyum dogramadir. Cevre diizenlemesi
tamamlanmistir. Blokta projesine gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta olup, 1sitma dogalgaz/
dogalgaz/merkezi pay Olger ile saglanmaktadir.

B7 blok, bodrum+ zemin+ 12 normal kat olmak iizere toplam 14 katlidir. Mimari projesine
gore, Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar, Zemin katinda, 4 adet daire ve bina girisi 1. kat
ile 12 .kat arasi1 her katta dorder daire olmak iizere B7 blok toplamda toplam 52 adet bagimsiz
boliimden meydana gelmektedir. Blogun dis cepheleri siva iistii akrilik boyalidir. Blogun giris
kapisi, camli aliminyum dogramadir. Cevre diizenlemesi tamamlanmistir. Blokta projesine
gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta olup, 1sitma dogalgaz/ dogalgaz/merkezi pay oOlger ile
saglanmaktadir.

C2 blok, bodrum+ zemin+ 13 normal kat olmak {izere toplam 14 katlidir. Mimari projesine
gore, Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar, Zemin katinda, 1 adet isyeri, 2 bodrum katli spor
tesisi ve bina girisi 1. kat ile 12 kat aras1 her katta dorder adet daire olmak tizere C2 blok
toplamda toplam 50 adet bagimsiz boliimden meydana gelmektedir. Blogun dis cepheleri siva
iistii akrilik boyalidir. Blogun giris kapisi, camli aliiminyum dogramadir. Cevre diizenlemesi
tamamlanmistir. Blokta projesine gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta olup, isitma
dogalgaz/merkezi pay Olger ile saglanmaktadir.

Cevre diizenlemesi tamamlanmistir. Blokta projesine gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta
olup, 1sitma dogalgaz/ dogalgaz/merkezi pay olger ile saglanmaktadir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI
B1 Blok;

44 numaral daire, 10.Normal katta, WEB Tapu sisteminden incelenen projesine gore,
Antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, dus, WC, 2 balkon hacimlerinden olusmakta olup briit
162 m2°dir.

B7 Blok;

12 numarali daire, 2.Normal katta, WEB Tapu sisteminden incelenen projesine gore,
Antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, dus, WC, 2 balkon hacimlerinden olugsmakta olup briit
161 m2’dir.

C2 Blok;

30 numarali daire, 8.Normal katta, WEB Tapu sisteminden incelenen projesine gore,
Antre, salon, 4 adet oda, mutfak, banyo, dus, s. Odasi, WC, 2 balkon hacimlerinden olugsmakta
olup briit 186 m2°dir.
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12 GENEL VE SEKTOREL VERILER

12.1 DUNYA VE TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Etkisi siirmekte olan jeopolitik riskler, kiiresel ve bolgesel iktisadi faaliyet tizerindeki
asag1 yonlii riskleri canli tutmakta ve belirsizliklerin artmasina yol agmaktadir. Yaklasimlarda
farklilasma olmakla birlikte vaka sayilarindaki azalma ile iilkelerin genelinde salgin
tedbirlerinin hafifletildigi goriillmektedir. Ancak, Cin’in 6nemli ticaret ve finans sehirlerinde
vaka sayilarinda goriilen artisla beraber karantina 6nlemlerinin genisletilmesi kiiresel talep ve
tedarik zincirlerine iliskin risk unsuru olusturmaktadir. Bununla beraber, Rusya ve Ukrayna
arasindaki ¢atismanin basta Euro Bolgesi olmak iizere kiiresel ekonomiyi emtia fiyatlari, tedarik
ve ticaret kanallariyla etkileme potansiyeline sahip olmasi kiiresel biiyiime goriinimii
iizerindeki riskleri artirmaktadir. Nitekim, Mart ayinda agiklanan oncii gostergeler iktisadi
faaliyetteki toparlanmanin hiz kaybettigi yoniinde sinyaller vermektedir. Satin Alma
Yoneticileri Endeksi (PMI) gelismis iilkelerde imalat sanayi ve hizmet sektorlerinde esik
degerlerinin lizerinde kalmaya devam ederek iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin siirdiigline isaret
ederken, gelismekte olan iilkelerde basta hizmetler sektorii olmak iizere faaliyetin Rusya ile
Ukrayna arasindaki ¢atismadan olumsuz etkilendigini ima etmektedir. Catigmanin hangi yonde
ilerleyecegi, etkilerinin boyutu ve kalicilig1 hakkinda belirsizligin siirmesi ise kiiresel biiyiime
goriiniimii tizerinde risk olusturmaya devam etmektedir.

w—M3lat SaNAYI  ew—Hizmetler

Kaynak: IHS Markit,

Kiiresel PMI Endeksi

Enerji basta olmak iizere emtialarin geneline yayilan fiyat artislari hiz kazanmigtir. Ocak
ve Subat aylarinda kiiresel enerji fiyatlarinda, salgin 6nlemlerinin hafifletilmesi, arz-talep
uyusmazligi ve tedarik zincirindeki aksakliklar nedeniyle yiiksek oranda artis kaydedilmistir.
Son donemde ise kiiresel petrol liretiminde 6nemli bir paya sahip olan Rusya’nin, Ukrayna ile
arasindaki ¢atigma tilkelerin arz sorunlariyla karsilasabilecegi endisesi olusturarak fiyatlardaki
artis1 ivmelendirmistir. Petrol, dogal gaz ve komiir fiyatlar1 ¢catismadan sonra dnemli Olciide
artis gdstermistir. Bununla birlikte iilkelerin stratejik rezervlerini kullanmalar1 ve Cin’de artan
vaka sayilar1 petrol fiyatlarinin son donemde gerilemesine yol agmistir. Dogal gaz piyasasinda
ise Avrupa’nin Onemli bir gaz tedarik¢isi olan Rusya’ya yonelik yaptirimlari, talebin
stvilagtirllmis dogal gaza kaymasina neden olmus ve son zamanlarda Amerika Birlesik
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Devletleri (ABD) borsalarinda islem goren dogal gaz fiyatlarinin olduk¢a artmasina yol
acmustir. Diger taraftan bugday ve misir basta olmak {izere enerji dis1 emtia fiyatlar1 Ocak ay1
Rapor donemine gore artisini siirdiirmiistiir

Emtia Fiyat Degisimleri (%) . Brent Petrol Faktor Ayristirmasi (7
Ocak 2022 = 0)

i
Onceki Sampuna
Sonras

Ocake jubst Mart Nisan Wik  Rapor —_—t — T3 Arz s Diger

$ Dnn-’r:m- - = yat a ep l D ge
Sover

Emtia Ana Endekal 5 0 179 [ X

tnerji E 17 2, 212 na

Tanmaal Emtia 2, : 2 10,4

tndustriyel Metal 2, o4

Dujlerli Mutal

Enerji Harig

Gore**

Srent Petrol

Dogal Gaz (ABD) 0.3
Do@al Gaz (Avrupe) an
Krraier 273
Abaminyum we
Badar 24
Demir w9
Budday 2.3
Saya 03
Piring a2
M 27
Pk 92
f 5.7

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: New York FED.
* 25 Nisan ve 27 Ocak tarihlerinde olusan fiyatlann ylzde

degisimini gostermektedir.

** 25 Nisan ve 24 Subat tarihlerinde olusan fiyatlann yGzde

degisimini gastermektedir.

Kiiresel enflasyon hizlanarak artmaya devam etmektedir. Kiiresel gida giivenligindeki
belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, enerji basta olmak {izere bazi sektorlerdeki arz

kisitlarinin daha da belirgin hale gelmesi ve tasimacilik maliyetlerindeki yliksek seviyeler
uluslararasi 6l¢ekte iiretici ve tiiketici fiyatlarinin artmasina yol agmaktadir. Enflasyon, diinya
genelinde gerek manset gerekse ¢ekirdek gostergelerde hiz kazanmis, 6zellikle gelismis iilkeler
icin tarihsel olarak yiiksek seviyelere ulasmistir. Bu ¢ercevede, gelismis iilke merkez bankalar
kiiresel talebin canliligini koruduguna, artan enerji fiyatlarina ve arz-talep uyumsuzluguna
vurgu yaparak enflasyonda goriilen yiikselisin beklenenden uzun siirebilecegini 6ngdrmektedir.
Salginin etkilerinin zayiflamasiyla ortadan kalkmas1 beklenen arz ve tedarik sorunlarinin heniiz
diizelme egilimine girmedigi ve 6zellikle gelismis iilkelerdeki enflasyonu artiric1 yonde etki
etmeye devam ettigi degerlendirilmektedir. Ayrica, jeopolitik risklerin emtia fiyatlari ve tedarik
zincirlerindeki aksakliklar kanaliyla enflasyonu daha fazla olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.
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. Kiiresel Enflasyon’ (Yillik, %) PMI imalat Sanayi Tedarik
Sireleri (Seviye)

m— Gelismis Ulkeler Manset Kiiresel
e Gelismekte Olan Ulkeler Manset . '

= == - Gelismis Ulkeler Cekirdek Geligmis Ulkeler

- = = = Gelismekte Olan Ulkeler Cekirdek i3 Geligmekte Olan Ulkeler

o~ o o
2 b s 2 . $ y T . oii 5N
o~ ™~ ™M m
o =} =} (=]
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IHS Markit.

Iktisadi faaliyet 2021 yilinin son ¢eyreginde hem i¢ hem de dis talebin etkisiyle giiclii
seyretmistir. Bu donemde milli gelir yillik bazda yiizde 9,1; mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmug verilerle ise bir 6nceki ¢eyrege kiyasla yiizde 1,5 oraninda artmistir (Grafik 2.3.1).
Béylelikle, 2021 yili genelinde biiyiime yiizde 11 oraninda gerceklesmistir. Uretim ydniinden
degerlendirildiginde, son ¢eyrekte yillik ve donemlik biiylimenin temel siiriikleyicisi sanayi ve
hizmetler sektorii olurken, insaat sektorii biiyiimeyi smirlamistir. Harcama yoniinden
bakildiginda ise hem donemlik hem de yillik biiyiimenin temel belirleyicisi 6zel tiiketim
onciiligiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkisi ise devam etmistir. Bu
donemde, yatirimlarin alt kalemlerinden makine-techizat yatirimlari yillik bazda artigini
sirdiiriirken, ingaat yatirimlarinda diisiis gerceklesmistir. Donemlik bazda net ihracatin
ceyreklik biliylimeye katkis1 0,9 ylizde puan, yillik biiyiimeye katkisi ise 4,2 yiizde puan
olmustur. Stoklar ise hem donemlik hem de yillik biiylimeye negatif katki vermistir.

5SYiH Yillik Biiyimesine Uretim GSYiH Ceyreklik Biyiimesine
Yéniinden Katkilar (% Puan) Uretim Yonidnden Katkilar (% Puan)

N Sanayi . Hizmetler Tarm . Sanayi . Hizmetler Tarm
= nsaat Net Vergi -GSYIH i m nsaat Net Vergi = GSYIH

-10
-15

1[al3la|1]2]3la|1[2]3le|1[2]5]| 1215l

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

2022 yilinin ilk geyregine iligkin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir
miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. Sanayi iiretimi Ocak-Subat aylari ortalamasi
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis olarak bir 6nceki ¢eyrege kiyasla yiizde 2 oraninda
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artis kaydetmistir. Ocak ayinin son on giiniinde sanayi tesislerinde uygulanan elektrik ve dogal
gaz kesintileri Subat ay1 icerisinde sona ermistir. Bu ¢ercevede, Subat ayinda bir 6nceki ayda
enerji kesintileri nedeniyle gergeklesen iiretim kayiplari telafi edilmis ve sanayi iiretiminde bir
diizeltme hareketi gerceklesmistir. Ihracat yogunluguna gore bakildiginda giiclii dis talebin
etkisiyle ihracat¢i sektdrlerde sanayi liretiminin kuvvetli oldugu goriilmektedir. Sanayi ciro
endeksleri yurt ici talebin Ocak-Subat doneminde yavasladigina isaret ederken, yurt disi ciro
endekslerindeki artis devam etmistir. Perakende satis hacim endeksleri Ocak-Subat aylari
ortalamasi ise ikinci ¢eyrekte azalmistir. Benzer sekilde, kartla yapilan harcamalar bir 6nceki
ceyrege kiyasla smirl bir diislis kaydetmistir. S6z konusu gelismeler i¢ talepteki yavaslamayi
teyit etmektedir.
. Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve . Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim

Takvim Etkilerinden Anindirilmig, 2015=100) ve Takvim Etkilerinden Arindirilmus, Reel,
2015=100)

— Ut i) e Y 11T D5

i oo R A ol Rt ot

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK
* Ocak-Subat aylan ortalamaseds . * Ocak-5ubat aylan onalamasidir.

Is giicii piyasasindaki gelismeler iktisadi faaliyet gériiniimiiyle uyumlu sekilde devam
etmistir. 2022 yilinin Ocak-Subat doneminde mevsimsellikten arindirilmis ortalama toplam
igsizlik oran1 bir 6nceki ¢eyrege gore 0,2 puan diiserek yiizde 10,9 diizeyinde ger¢eklesmistir.
S6z konusu donemde, istihdam bir 6nceki ceyrege kiyasla yiizde 0,7 oraninda (yaklasik 200 bin

kisi) artarken, katilim oranindaki yataya yakin seyir igsizlik oranindaki azalis1 desteklemistir.
Toplam lIssizlik Orani ve i Toplam Igsizlik Orani
isgliciine Katilim Orani (Mevsimsellikten Degisimine Katkilar (Mevsimsellikten
Arindinimis, %) Arindirilmis, % Puan)
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w— 5sizlik Orani Katilim Oran Etkisi
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Kaynak: TOIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

* Ocak-Subat aylan ortalamas:. * Ocak-Subat aylan ortalamas.
** jstihdam kaybinin etkisinin eksi deger almasi istihdam
artssi olduguna isaret etrmektedir,
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Tiiketici enflasyonu 2022 yilinin ilk ¢eyreginde ylizde 61,14, B enflasyonu da yiizde
51,34 orani ile Ocak Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin iizerinde ger¢eklesmistir.
Ik ceyrekte jeopolitik gelismelerle birlikte enerji, metal, gida ve tarimsal iiriinler 6n planda
olmak tizere kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan keskin yiikselisler enflasyonist baskilarin
artmasina sebep olmustur. Nitekim, uluslararas1 emtia fiyatlarinda Mart ayinda tarihsel olarak
en yliksek aylik artiglardan biri kaydedilmistir. Yasanan jeopolitik gelismelerin yeni bir negatif
arz soku dalgas1 olusturmasiyla arz kisitlar1 daha da belirgin hale gelmistir. Uluslararasi gida
fiyatlarinda da tarihsel en yliksek seviyelere ulasilmis, ithalat fiyatlarindaki artisin yani sira
yiiksek seyreden tagimacilik maliyetleri ve tedarik siirecindeki aksakliklar gibi arz yonlii
unsurlar enflasyon goriinlimiinii olumsuz etkilemeye devam etmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyregine
iligkin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir miktar ivme kaybettigine isaret
ederken, ¢ikt1 ag1g1 gostergeleri dis talebin olumlu katkisiyla pozitif bolgede kalmaya devam
etmistir. Bu gelisme enflasyonun ana belirleyicileri ile birlikte ele alindiginda, ilk c¢eyrekte
emtia fiyatlarindaki bozulmanin etkisinin 6n planda oldugunu gostermektedir. Bu dénemde
temel gida, sebeke suyu ve elektrikteki KDV indirimleri ile otomobildeki matrah
diizenlemesine ragmen, alkollii igecekler ve tiitiinde alt1 aylik Yi-UFE artisinin OTV tutarlarina
yansitilmasi, enerji grubundaki fiyat ayarlamalari (elektrik, dogal gaz, sebeke suyu) ve ¢ig siit
referans fiyatindaki artisin etkileri tiiketici enflasyonu lizerinde yakindan hissedilmis, toplamda
yonetilen/yonlendirilen fiyatlar ile vergi ayarlamalarinin etkisi bir Onceki ¢eyrege kiyasla
yiikselis kaydetmistir. Jeopolitik gelismelere ragmen Tiirk lirasinin ilk ¢eyrekte istikrarli bir
seyir izlemesi, enflasyonda daha olumsuz bir goriiniimiin 6niine ge¢mistir. Bu dénemde, tim
alt gruplarin yillik enflasyonlarinda belirgin artiglar kaydedilirken enflasyon beklentilerindeki
yiikselis slirmiis ve yayilim endeksi fiyat artislarinin genele yayildigi bir goriiniime isaret
etmistir. Bu gelismelerle tiiketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis ¢eyreklik artis
onemli lciide yiiksek gerceklesmistir. Uretici fiyatlarindaki artiglarda, emtia fiyatlarindaki
gliclii yiikselisler ve arz kisitlart ile tagimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken,
elektrik ve dogal gazda iireticilere yonelik yapilan fiyat ayarlamalar1 baski yaratan bir diger
unsur olmus, boylelikle iiretici fiyatlar1 kaynakli baskilar giiclii seyretmistir.

TUFE, Yi-UFE, B Endeksi* ve C Yillik Tiiketici Enflasyonuna
Endeksi** (Yillik % Degisim) Katki (% Puan)
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

* islenmemis gida, enerji, alkolli icecekler ve titin ve altn
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12.2 SEKTOREL VERILER!

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de o6zellikle tiretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite donemi de
bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021
yilinda kiiresek olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk Gi¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse
2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite déneminin sonunu
getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarmin bilango kiigliltme, faiz
artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu
yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan ytiksek
enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiiniildiiglinde
bat1 ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasilig1 da bulunmaktadir. Gelismekte
olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun tizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlari
karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin
gerekse salgin Oncesi uluslararas ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biiyiime olduk¢a sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022
Diinya Ekonomik Gorliniim- ‘Savag Kiiresel Toparlanmayr Geciktiriyor’) raporunda
Tiirkiye’nin 2022 yil1 biiyiime tahmini de yiizde 3,3’ten yiizde 2,7’ ye revize etmistir. Diinya
ekonomisinin gecen yil yiizde 6,1 biiyiidiigii kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve
2023’te ylizde 3,6 sar bliylimesinin beklendigi bildirmistir.

IMF, ocak aymnda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4,4 ve 2023’te
yiizde 3,8 biiyiiyecegini 6ngdrmiistii. Incelemede o6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-
Ukrayna savasimin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir
dagilimm daha da bozmast olasiligi dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip
dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de
unutulmamalidir.

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en onemli gdstergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2022 yilinin ilk c¢eyregini
inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. 1k ii¢ ayda 320
bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayn1 donemine gore yiizde 21,7’lik bir artis1 isaret
etmektedir. Satig tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilimin ilk ¢eyregine gore, ipotekli
satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ipotekli satislar yiizde 44,7’lik bir artis
gostermis ve 68 bin adete ulagmistir. Siirecte talebin giiclii olmasinin yaninda enflasyona gore
kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir.

L https://www.gyoder.org.tr/files/202206/3b656303-4428-400b-8859-b97¢c20991137.pdf
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Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yaganmustir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ay1 verilerinde; bir onceki yilin ayni ayma gore
nominal olarak yiizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9 oraninda artig ger¢eklesmistir.

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satislari, bir dnceki ¢ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislar1 mart ayinda 134.170 adet, i giinii basina
ise 5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yilin ayn1 dénemiyle benzer
oldugu birinci geyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar
ise, gecen yilin ayni donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satislarin toplam satiglara oranmin bir &nceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise bir 6nceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis
ve birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satigi gergeklestirilmistir. Yabancilarin
toplam satiglar icerisindeki payr gecen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu yil %4,5°e
yiikselmistir. Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile
Istanbul yer alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére
en yiiksek alim ise %15,6 pay ile Iran vatandaslari tarafindan yapilmustir.

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar
goriilmis olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik
degisimi %96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut
talebinde goriilen artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar
artisinl onuncu aya tagimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlariin getirisi en
yiiksek seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir. Tiirkiye genelinde
konut birim fiyatlar ise 8.640 TL/m?’ye ulasmistir. Ug biiyiik ilden izmir’de de Istanbul’dan
sonra konut birim fiyatlart 10.000 TL/m*nin iizerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak
gerceklesirken konut birim fiyatlar1 Istanbul’da 13.836 TL/m2, Ankara’da 6.225 TL/m>
olmustur.

2021 basinda %1,43 seviyelerinde olan aylik faiz oran1 yil igerisinde %1,31 ile %1,43
seviyelerinde dalgalanmis olup yil sonu itibartyla da %1,35 seviyelerinde yili kapatmistir. 2022
Nisan itibartyla da 9%1,42 olarak seyretmektedir. Ayni sekilde 2021 basinda %18,61
seviyelerinde baglayan yillik faiz orani y1l sonunda %17,48 seviyesinde gerceklesmistir. 2022
Nisan itibariyla da %18,42 olarak seyretmektedir.

2022 yili Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 311 milyar TL seviyesinde
gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarimin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki payr 2021
Mart ayinda %61,88 seviyesinden, 2022 yili Mart ayinda %63,30 seviyesine ¢ikmistir. Mart
2022°de bir 6nceki yilin ayn1 dsnemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %17,47°den %17,48’¢
yilikselmistir. Yabanc1i Mevduat bankalarinin pay1 ise %11,73’ten %10,66’ya gerilemistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi
baslamis olup 2022 Mart ay1 itibariyla %0,26 olarak gerceklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Mart ayinda 803,2 milyar TL seviyesinde seyretmistir.
2021 yili Mart ayinda %40 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mart
2022 itibartyla 1,3 puan azalarak 9%38,7 olarak gergeklesmistir. Toplam krediler yaklasik 5,5
trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay1 %18.9 oldu.
Bu oran 2021 Mart ayinda %224 seviyesindeydi.

2022 yilinin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin
tirmanmasinin ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya
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karst Amerika basta olmak {izere bir¢ok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan
bir¢ok uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay1 tercih
etmistir. Tiirkiye ise miizakere siirecinin yiiriitiildiigl iilke olma misyonunu iistlenmistir. Bu
gerilimin ortasinda Tirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim oOnlemler
kaldirilmastir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
onceki c¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligini korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diislise gegen birincil
kiralarin, bu ¢eyrekte on plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda
yiikseldigi kaydedilmistir. Ayrica gecen c¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise
beraberinde diisiise gecen MIA bélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber
bir miktar artis gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinm
tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilmin ilk ¢ceyreginde istanbul
ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk
ceyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir dnceki yilin ayni
donemine gore 2 kat1 oraninda artig gostermistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gergeklesen
kiralama anlagmalar1 hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda
yeni kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gore diisiis egilimine
geemistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gerceklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gecen yilin aym
donemine hem de bir dnceki ¢eyrege gore diisiis gostermistir. Kiralama anlasmalarinin %47’si
ise MIA disinda Anadolu yakasinda gerceklesirken, %24’ii ise MIA dist Avrupa yakasinda
gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Axa Sigorta (15.000 m?, Nidapark
Kiiciikyal1), Emin Evim (11.000 m?, Colakoglu Senel Plaza), Istinye Universitesi (10.500
m2,Vadistanbul), Fenerbahce Universitesi (8.710 m?, Metropol D Blok), Johnson & Johnson
(7.950 m?, Kegeli Plaza), Orka Holding (5.635 m?, Vadistanbul), Sanofi (3.800 m?, 193 Plaza)
ve Astra Zeneca (3.000 m?, Yap1 Kredi B Blok) yer almaktadir. Bosluk orani 2022 yilinin ilk
ceyreginde azalisla %20,02 olarak kaydedilmistir. Y1ilin birinci ¢eyreginde 6nemli bir yatirim

islemi kaydedilmemistir.

12.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Erzurum ili 2016 yil1 itibariyle 20 belediye, 20 il¢ceden olusmaktadir. 12 Kasim 2012
tarihinde kabul edilen 6360 sayili yasa ile biiyiiksehir belediyelerinin sinirlar1 yasa ile
genisletilerek, il sinirlarini kapsar hale getirilmistir. Buna gére Aydin, Balikesir, Denizli, Hatay,
Malatya, Manisa, Kahramanmarag, Mardin, Mugla, Tekirdag, Sanlurfa, Van, Adana, Ankara,
Antalya, Bursa, Diyarbakir, Eskisehir, Erzurum, Gaziantep, Izmir, Kayseri, Konya, Mersin,
Sakarya ve Samsun illerine bagl ilgelerin miilki sinirlari igerisinde yer alan kdy ve belde
belediyelerinin tiizel kisiligi kaldirilmis, kdyler mahalle olarak, belediyeler ise belde ismiyle
tek mahalle olarak bagli bulunduklari ilgenin belediyesine katilmistir.

Iki cografi bolgede topraklari bulunan Erzurum ilinin arazi bilyiikliigii, yaklasik 25.066
km? kadar tutar. Bu topraklarin kuzey kesimi yani Ispir, Narman, Oltu, Olur, Pazaryolu, Tortum
ve Uzundere ilgelerinin topraklar1 Karadeniz Bélgesinin Dogu Karadeniz smirlart i¢inde
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kalmaktadir. Ancak bu kesim, il topraklarinin yaklagik % 30’luk bir payimni olusturur. Geriye
kalan % 70 gibi 6nemli bir pay, Dogu Anadolu Bolgesi dahilinde yer alir. il, arazi biiyiikliigii
bakimindan, sirayla Konya, Sivas ve Ankara Illerinden sonra, Tiirkiyenin 4. biiyiik ili
konumundadir.

Tiirkiye’deki imalat sanayii isyerlerinin biiyiik cogunlugu tilkemizin en kalabalik sehri olan
Istanbul’da bulunmaktadir. izmir, Ankara, Bursa diger 6nemli imalat sanayii merkezleridir.
TRA1 Bolgesi illeri olan Erzurum, Erzincan, Bayburt iilkemizin diger illerine gore geri kalmis
ve imalat sanayii gelismemis illerdir. Ozellikle Erzurum ve Erzincan illeri sahip oldugu dogal
kaynaklar, tarim gesitliligi, isgiicii potansiyeli, ulagim olanaklari imalat sanayi sektoriiniin
gelismesi agisindan cazip sehirlerdir. Bu bakimdan Erzurum ve Erzincan illeri imalat sanayinde
Bayburt iline gore tistlinliigli s6z konusudur.

Erzurum ilinde sanayi sektoriinde istihdamda %28,83 ile gida iiriinleri sektorii, %19,97 ile
metalik olmayan mineral iiriinler sektorii, %11,67 ile diger madencilik ve tas ocak¢ilig sektorii
ilk lic sirada yer almaktadir. Erzurum ilinde sanayi isletmelerinin sektorel dagilimi
incelendiginde, ilk sirada %26,1 ile gida irtinleri, ikinci sirada %19,4 ile mobilya ve ii¢lincii
sirada ise %10,6 ile Agac ve mantar iiriinleri sektorii yer almaktadir.

Erzurum imalat sanayi ihracati diisik ve orta diisiik teknoloji agirliklidir. Erzurum
ithalatinda da diisiik ve orta diisiik teknolojili {iriinler agirliktadir. Erzurum ilinin ithalatinin
%64,83’linli olusturan il imalat sanayisindeki sektorler tabloda gosterildigi gibidir. Bolgede,
agag iirlinleri ve mantar {iriinleri imalati (mobilya harig); saz, saman vb. esyalarin imalat1 imalat
sanayi ithalatinda ilk sirada yer alirken en az ithalat1 yapilan iiriin ise, fabrikasyon metal iiriinleri
imalat1 (makine ve techizat harig) {iriinleri yer almaktadir.

Erzurum ili sanayi altyapisi, sanayi girisimleri agisindan oldukca uygundur. ilde, biri besi
organize sanayi olmak {izere dort organize sanayi bolgesi (1’1 faal) ve bir teknoloji gelistirme
bolgesi bulunmaktadir. Organize Sanayi Bolgesi’nde toplam parsel sayisina gore 117 sanayi
parseli bulunmaktadir. 117 parselden 116’s1 girisimcilere tahsis edilmistir. 2016 OSB
Komisyon Denetim Raporuna gore 116 sanayi parselinin 58’inde iiretim, 38’inde ruhsat ve izin
eksikli iiretim yapilmaktadir. 14 parseldeki isletmeler ise ya kapali ya da iiretime ara vermis
durumdadir. 6 parselde ise insaat vb. nedenlerle iiretim yapilmamaktadir.

Erzurum’da 4’1 merkez ilgelerde 1’1 Oltu ilgesinde, 1’1 Horasan ilgesinde olmak tizere 6
Kiictik Sanayi Sitesi faaliyet gostermektedir. Faal olan bu alt1 Kiiclik Sanayi Sitesinde 2016 y1l1
itibariyle dolu olan igyeri sayis1 1190 olup, bu isyerlerinde 3670 kisi ¢caligmaktadir. Ayrica 3’
yapim (1’inin gegici kabulu yapilmig) asamasinda, 1°i ihale asamasinda olmak iizere ilde 4
Kiiciik Sanayi Sitesi daha kurulmaktadir.

Yakutiye, Erzurum ilinin sehir merkezini olusturan merkez il¢elerden biridir. Kuzeyde
Tortum, batida Aziziye, Palandoken ve doguda Pasinler ilgeleri ile komsudur. Erzurum un
sahip oldugu, mevcudiyetleriyle diiniimiizii yansitan ve yarinimiza 151k tutan tarihi eserlerinin
%981 de Yakutiye ilgesi sinirlar igerisinde bulunmaktadir.
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13 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar ulasim boélgenin ana arterlerinden olan Fatih Mehmet Sultan
Bulvari’ndan , Omer Nasuhi Bilmen Caddesi istikametinde diiz 229m ilerlenir hafif sola
1,25km sonra saga Omer Nasuhi Bilmen Caddesi2ne déniiliir 232m sonra sola Istanbul Kapi
Caddesi’ne déniiliir, U déniisii yapildiktan 83m sonra saga Ogretmen Lojmanlar1 Sokak’a
doniiliir, U doniis sonrast sola 11m saga 39m , sonra tekrar saga 4m doniilerek Sehristan
Konutlar1 Sitesi’ne ulasilir.
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Tasinmaza Gazi Ahmet Muhtar Pasa Ortaokulu, Tatbikat Ilkokulu, DSI 8. Bolge Miidiirliigii
kampiisii, Mehmet Akif Camii yakin mesafede yer almakta olup, toplu tasima araglari ile
ulagimi rahat ve cesitlidir

13.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dist Kirsal

Konum X

% 70'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi X

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikli

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

orani (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN
ANALIZLER

14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerlemeye konu taginmazlarin konumlu oldugu bélge mahalle iist katlar1 konut ve alt
katlar1 daha c¢ok diikkan seklinde gelismis bir bolgedir.

Bolge site icinde 8-15 katli ve miistakil 4 katli bina yapilarina sahiptir.

Tasinmazlarin Anadolu Otoyoluna yakin konumda olmasi tasinmazlara ulasimi
kolaylastiran bir etken oldugu kadar, deger katan bir 6zelliktir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin ulasim aglarinin fazlaliginin olmasi gayrimenkul
degerinde ciddi bir artisin oldugu gézlenmektedir. Bolgede gelisim hizinin hizli seyirde olacagi
ongoriilmektedir.

14.2 ENIiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut kullaniminin en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.
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14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Gelismekte olan bolgede yer almasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

15 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

151 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Arsa, konut, ofis, ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1r pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

15.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
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gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara goére bina asinma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yo6ntemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir iireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oran1 elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Y&ntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

15.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

15.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir. Bunun yani sira hazir ruhsatl
olan parsellerde konut ve diikkan kullanimlarina yonelik tahmini satig bedelleri {izerinden deger
tespitinde bulunulmustur.
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15.4.2.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1

Lokka Gayrimenkul : 0 539 619 25 13

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 9. Katinda konumlu 200m? oldugu beyan edilen
185 m? alanli oldugu diisiiniilen 3+1 daire 1.950.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2:
Yesil Gayrimenkul 0 544 674 88 91

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 9. Katinda konumlu 185m? alanli beyan edilen 165
m? alanli oldugu 3+1 daire 1.950.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3:
Prestij Gayrimenkul Erzurum 0 532 157 63 53

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 8. Katinda konumlu 185 m? 4+1 daire 2.150.000 TL
bedelle satiliktir. Site igine bakan.

Emsal 4:
Redwork Erzurum Ofisi 0 530 225 85 50

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede 7. Katinda konumlu 165 m? beyan edilen 150m?
oldugu diisiiniilen 3+1 daire 1.920.000 TL bedelle satiliktir. Site i¢ine bakan.

Emsal 5:

Lux Gayrimenkul Yatirim & Danismanligi 0 538 657 91 11

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 2. Katinda konumlu 210m? alanli oldugu beyan
edilen 190 m? oldugu diistiniilen 4+1 daire 2.300.000 TL bedelle satiliktir. Site igine bakan.

Emsal 6:
Lider Emlak Gayrimenkul 0 532 745 89 94

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede 4. Katinda konumlu 210m? alanl oldugu beyan
edilen 190 m? oldugu diistintilen 4+1 daire 2.300.000 TL bedelle satiliktir. Site i¢ine bakan.
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Emsal 7:
Sahibinden 0530544 19 99

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede 7. Katinda konumlu 160 m? 3+1 daire 1.900.000 TL
bedelle satiliktir. Site i¢ine bakan.

Emsal 8:

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede A blok 13. Katinda konumlu 160m? alanli oldugu
beyan edilen 150m? alanli oldugu diisiiniilen 3+1 daire 1.750.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 9:
Sahibinden 0534 053 99 00

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede 4. Katinda konumlu 210m? alanli oldugu beyan
edilen 190m? alanl oldugu diisiiniilen 4+1 daire 2.250.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 10:

Ors Emlak¢im 0 530 682 52 76

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 4. Katinda konumlu 210m? alanli oldugu beyan
edilen 190m? alanli oldugu diisiiniilen 4+1 daire 2.250.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 11:
Lux Gayrimenkul Yatirim & Danismanligi 0 538 657 91 11

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 2. Katinda konumlu 190 m? 4+1 daire 6.250,00 TL
bedelle kiraliktir. Site i¢ine bakan.

Emsal 12:
Bogazici Gayrimenkul 0 552 363 95 35

Degerleme konusu tasinmazlar yakininda site igerisinde sifir yasindaki binanin 4. Katinda
konumlu 130m? alanli 3+1 daire 4.250,00 TL bedelle kiraliktir.

Emsal 13:
Mesken Peda Gayrimenkul 0 552 276 73 32

Degerleme konusu taginmazlar yakininda site igerisinde 11-15 yasinda oldugu binanin 5.
Katinda konumlu 165m? alanli 4+1 daire 4.300,00 TL bedelle kiraliktir.
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Emsal 14:
Esa Gayrimenkul 0 545 213 03 03

Degerleme konusu taginmaz ile ayni Sitede zemin katinda konumlu 190 m? alanligi oldugu
beyan edilen gergekte 140m? alanli oldugu diisiiniilen 3+1 daire 4.000,00 TL bedelle kiraliktir.
Site i¢ine bakan.

Emsal 15:
Turyap Malatya Metropol Gayrimenkul 0 539 586 27 44

Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede 10. katinda konumlu 181 m? alanligi oldugu beyan
edilen gercekte 150m? alanli oldugu diisiintilen 3+1 daire 5.000,00 TL bedelle kiraliktir. Site
icine bakan.

Emsal Karglagtirma Tablosu {Satwhk)

Parnrhk S Paznetik & M= Dikzeltiimis Crmasl
Eotset Sxu coiik Pozackk Pavi.  Lgy ey Degart Satiy Birirn Dedart | Bieim Dwirh

Emsal 1 |Mesken 5,00% ©1.852.500,00]  £10.013,51 £11,014,865
Emsal 2| Mesken 5,000 +1.852.500,00, &31.227,27 ®311.227,27
Emsal 3 |Mesken 500% £2.042.500,00] _ 11,040,54 000%| _#11.040,54
Emsal & |Mesken 5.00% ©1.824.000,00,  £12.160,00 7 £11.552,00
Emsal 5 |Mesken 5,00% $2.185.000,00]  £31.500,00 ¥ £11.500,00
Emsal 6 |Mesken 0% ©2.185.000,00]  &£11.900,00 y £11.500,00
Embal 7 |Moskon 5,00% ©1.805.000,00, ®11,281,25 Y ©11.281,25
Emsal B |Masken 5,000 ©1.662.500,00| &£11.083,33 Y £11.083,33
Ermsal 8 |Mesken 5 00% ©2.137.500,00]  &£11.250,00 y £11.250,00

Emeal 10 |Mesken | : . S00% _$2.137.50000]  £31.250,00 _$11.230,00

£11.269,93
Ermnal Xargilagtirma Tatdosu (Kiraldk
Frmaal Sere [ Notalic Pazatiik Payy :

E Paziclik S M= Dizeltilmiy Emsal
Kira Defiert Saty Birlrm Dagor Birirn Dager)

Emeal 11 IMesken |  190| y 15,00% L $5.312,30] 627,96 0% | £29 36
Emsal 12 |Mesken 0,00% £4.250,00 ©22,37 . €25,72
Ermsel 13 | Musken G 0,00% +4.300,00 £26,06 : 3 427,36
Emsal 18 IMesken | . il 0,00% £4.000,00 828,57 0,00 23000}
Ernsal 15 |Masken 0,00% 45.000,00 €33,33 X €33.33)
£29.16)

16 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Degerlemeye konu taginmazlar i¢in yakin gevresinde yapilan emsal araltirmasinda kendi
site iginde ve farkli sitelerde yer alan daireler hakkinda bilgi alinabilmistir. Bu sebeple emsal
daireler ile degerlemeye konu daireler kiyaslama yapilmustir.
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PAZAR YAKLASIMI

Bagimsiz Bolum

Yasal M2

Yasal Birim Deger

Deger

44

162

£11.419,75

£1.850.000

12

161

£11.024,84

£1.775.000

30

186

£11.559,14

£2.150.000

Toplam

£5.775.000

Bagimsiz Bolim

Alan (m?)

Birim Deger

Deger

44

162

£6.400,00

£1.036.800

12

161

£6.400,00

£1.030.400

30

186

£6.400,00

£1.190.400

Toplam

£3.257.600

GELIR YAKLASIMI

Bagimsiz Boliim

Yasal M? |Birim Kira

Aylik Kira

Yillik Kira

Kap. Orani

Yaklasik Deger

B1

44

162 £30,00

£4.860,00

£58.320,00

3,20%

£1.822.500,00

B7

12

161 30,00

£4.830,00

£57.960,00

3,20%

£1.811.250,00

C2

30

186 £30,00

£5.580,00

£66.960,00

3,20%

£2.092.500,00

TOPLAM

£15.270,00

+£183.240,00

£5.726.250,00

17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacagi diisiiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN

ACIKLANMASI

Bilgi amagh olarak parselde yer alan 3 adet daire i¢in emsal karsilastirma yontemiyle
deger takdir edilmistir.

19 DEGERLEME VE SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiikmiine binaen,

19.1

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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19.2 NiHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim oOzellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Tasinmazlarin etrafinda yeteri kadar satilik
emsal bulunmsai sebebi ile degerleme yontemi olarak “pazar yaklasimi” se¢ilmistir. Buna bagl
olarak degerleme konusu taginmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Sonug olarak konu taginmazin 30.12.2022 tarihi itibariyle;

Rakamla; 5.775.000-TL ve Yaziyla; (Besmilyonyediylizyetmisbesbin Tiirk lirasi)
KDV dahil satis degeri: 5.775.000,-TL + KDV(%1) 57.750-TL = 5.832.750-TL’dir.
Usd kurundan satig degeri; 308.000- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

29.12.2022 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18,75

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Giildane Kilig Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 409126 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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