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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

10.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

30.01.2022

DEGERLEME TARIHI

23.12.2022

RAPOR TARIiHi

29.12.2022 — 2022/ OZL-185

RAPORUN KONUSU

Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Hasanibasri Mahallesi, 12406 ada 7 parsel ve
13617 ada 7 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satig
degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina 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 portfdyden cikarilmas1” hilkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas: Gereken Asgari hususlar” g¢ercevesinde

Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

TASINMAZ ADI

Erzurum Arsa

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BIiLGILERI

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

ARSA ALANI

13617 Ada 7 Parsel: 1.513,37 m?
12406 Ada 7 Parsel: 4.805,51 m?

IMAR DURUMU

Tasinmazlarin bulundugu bolgede revizyon imar plani tamamlanmis uygulamaya gegmistir. Her
ikisi parselinde yapilagsmas1 oniinde bir engel bulunmamaktadir. Revizyon imar plani sonrasinda
13617 Ada 7 Parsel kentsel doniisiim alanindan ¢ikarilmis, yapilasma kosullar1 ve tasarruf hakki
Yakutiye Belediyesi’'ne birakilmistir 12406 Ada 7 Parsel ise kentsel doniisiim alaninda olup,
sorumlu Biiyiiksehir Belediyesidir. Revizyon gérmiis 1/1000 6lgekli plana gore degerleme
konusu 12406 ada 7 parsel numarali tasinmaz, “Ticaret + Konut ” lejantinda Blok Nizam, 10 Kata
miisaadeli, E:4,00 On bahce ¢ekme mesafesi 5m yapilasma kosullarina sahiptir. Degerlemeye
konu parsel kentsel doniigiim planindan yer almakta olup, Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi yetki
ve sorumluluk alanindadir. Parselin bilgileri Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirligii’nden teyit edilmistir. 13617 ada 7 parsel toplu konut alaninda kalmakta olup, Blok
Nizam E:2.50 Hmax: 24.50m, 6n bahge ¢ekme mesafesi Sm, yan bahge ¢ekme mesafesi Sm
yapilasma kosullarina sahiptir. Parsellerin yola terkinin veya yoldan ihdasinin olmadig1 Yakutiye
Belediyesi ve Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan sifahen belirtilmistir. Imar durumlar
ekte yer almaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN
29.12.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

14.525.000.-TL
(Ondortmilyonbesyiizyirmibesbin.-Tiirkliras1)

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 oOzel,
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 raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 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 Yukar:1 Dudullu -
Umraniye / ISTANBUL

Sirket Amaci : 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 adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gegmistir. Oncelikli hedefimiz
hissedarlarimiz i¢in paylasilabilir ve biiyiiyen degerler yaratmaktir.

Sermayesi: : 1.570.000.000 TL

Halka Ac¢iklik s Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERiI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Erzurum ili, Yakutiye il¢esi, Hasanibasri Mahallesi,

12406 ada 7 parselde ve 13617 ada 7 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki tasinmazlarin
piyasa satis degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar c¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan 1 adet rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi : 14.06.2022 / 2022-0ZL-66
Takdir Edilen Deger :12.000.000,00 TL
Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Giildane KILIC
: Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 27.12.2022 — 2022/0ZL/185

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Giildane 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 23.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayimnlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1  DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI
Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut

durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 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 tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

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

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

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

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
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e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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 Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI
il ERZURUM Mevkii

Tige YAKUTIYE Pafta
Bucak - Ada
Mahalle HASANIBASRI Parsel 7

Sokak - Yiizolgiimii 4.805,51m?

Malik HALK GAYRIMENKUL Ana Taginmaz | ARSA
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1)

Niteligi

[JDEVRE X DIGER (ANA
MULK TASINMAZ)

[JKAT [] KAT IRTIFAKI
MULKIYETI

Il ERZURUM MevKii -
Tige YAKUTIYE Pafta -
Bucak - Ada 13617
Mabhalle HASANIBASRI Parsel 7

Sokak - Yiizolciimii 1.513,37 m?

Malik HALK GAYRIMENKUL _ | Ana Tagimmaz | ARSA
YATIRIM  ORTAKLIGI | . ..
ANONIM SIRKETI (1/1) telist

[JDEVRE X DIGER (ANA

KAT KAT IRTIFAKI .
U U MULK TASINMAZ)

MULKIYETI
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4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI

Erzurum ili, Yakutiye Il¢esi, Hasanibasri Mahallesi, Cemal Giirsel Sokak 12406 ada 7
parsel.

Erzurum li, Yakutiye Ilgesi, Hasanibasri Mahallesi, 1. Bloklar Sokak 13617 ada 7 parsel.

5 iIMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERIi
PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Yakutiye Belediyesi
Erzurum Biiyiiksehir

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Belediyesi

TAKS

0,40 YUKSEKLIK (H)

KAKS

- EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

5M INSAAT NiZAMI

LEJANT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

Ticaret +Konut

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Yakutiye Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere

gore devam eden uygulama imar plan1 kapsaminda, degerleme konusu
tasinmaz 12406 ada 7 parsel “Ticaret +Konut” lejantinda Blok Nizam,
TAKS: 0.40, 10 KAT, 6n ¢ekme mesafesi Sm Yapilasma kosullarina
sahiptir. Plan notlar1 bulunmamaktadir. Alman bilgilerde parselin
kentsel doniisiim bolgesinde kalmasi dolayisi ile ayn1 zamanda Erzurum
Biiyiiksehir Belediyesi gorev ve sorumluluk alaninda kaldig
belirtilmigtir. Parselin imar durumu ve yola terki ile yoldan ihdasi
olmadigi, 6grenilmistir. Ticari alan olarak sadece zemin kat alanlarinin
kullanilabilecegi belirtilmistir.

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Yakutiye Belediyesi | IMAR PLANI ONAY
Erzurum TARIHI

TAKS

- YUKSEKLIK (H)

KAKS

- EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

5m 5m INSAAT NiZAMI

LEJANT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

Toplu Konut

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Yakutiye Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz 13617 ada 7 parsel revize 1/1000

9
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olgekli Uygulama Imar plani kapsaminda, “Konut” lejantinda Blok
Nizam, E:2,50 , Hmax:24.50 , 6n ¢ekme mesafesi 5m, giiney cepheden
¢ekme mesafesi 5Sm Yapilasma kosullarina sahiptir. Plan notlar
bulunmamaktadir. Parselin imar durumu ve yola terki ile yoldan ihdasi
olmadig1 bilgisi temin edilmistir. Revize plan sonrasinda 1361 ada 7
parsel kentsel doniisiim alanindan ¢ikarilmig, sorumluluk Yakutiye
Belediyesi’ne birakildig1 bilgisi Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar
midiirliigiinde tarafindan sifahen belirtilmistir.

52 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Tasinmazlar arsa vasifli olup, tizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yapit bulunmamaktadir. Tasinmaza ait
onayl1 projeye Yakutiye Belediyesi Imar arsivinde
rastlanilmamustir.

RUHSAT TARIH VE NO

Tasinmazlar arsa vasifli olup, lizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz  yapi  bulunmamaktadir.  Yakutiye
Belediyesi Imar arsivinde tasinmazlara ait yapi
ruhsatina rastlanilmamustir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Tasinmazlar arsa vasifli olup, iizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yapt  bulunmamaktadir.  Yakutiye
Belediyesi Imar arsivinde tasinmazlara ait yapi
kullanma izin belgesine rastlanilmamistir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT

IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Tasinmazlar arsa vasifli olup, ilizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yap1 bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parsellerin dogrulugu
Yakutiye Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
gorilintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGIiSi

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar arsa vasifli olup, iizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yap1 bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Tasimnmazlar arsa vasifli olup, iizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yap1 bulunmamaktadir.

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 BIiLGIi

Tasinmazlar arsa vasifli olup, lizerinde /ruhsatli,
ruhsatsiz yap1 bulunmamaktadir. Tasinmazlara ait
mevcut bir proje mevcut olmadigindan imar
durumuna goére proje  gelistirme tablosu
hazirlanmistir.  Farkli  bir proje gelistirilmesi
durumunda degerinde farklilik olabilir.
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53 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Cankaya Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

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 DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:

X[ ] Hayur:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

X Evet: 12406 ada 5 parsel numarasi ile kayitl iken 11.02.2022 tarihinde imar uygulamasi
sonucu ifrazen 13617 ada 7 parsel olarak tescil edilmistir.
[ 1 Hayir:

X Evet: 12406 ada 5 parsel numarasi ile kayitl iken 11.02.2022 tarihinde imar uygulamasi
sonucu ifrazen 12406 ada 7 parsel olarak tescil edilmistir.
[ 1 Hayir:

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLIiK VAR MI?

(] Evet:
XI Hayir: Degerlemeye konu 12406 ada 7 parselin imar durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir

[ ] Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu 13617 ada 7 parselin imar durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

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

bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:

SERHLER X Haywr: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Haywr: Tasmmmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi

bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 12406 Ada 7 Parsel icin
10.10.2022 tarih, 14:16 1361 Ada 7 Parsel i¢in 14.12.2022 tarih 14:08 itibari ile
edinilen tapu kayitlarina gore konu miilkler iizerinde beyan, serh ve 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 bulunmadigi
bilgileri edinilmistir.

7.2 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Tlgili Goriis
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadigr tespit edinilmistir.

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

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadig tespit edinilmis olup
devrine engel bir durum s6z konusu degildir.

7.4 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan Itibaren bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz edinim tarihi iizerinden yaklasik 3 y1l gecmis olup ilizerinden herhangi bir ¢aligma
olmadig1 gortilmiistiir.
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7.5  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 hakki degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklart i¢in I1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’ nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasmin (a) bendi “(Degisik:
RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1
vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii
isletecek ortakliklar sadece altyapi1 yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan
islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde arsa
olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis sézlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKI VE TEKNIK BIiLGILERI

Tasinmazlar iizerinde, ruhsatli /ruhsatsiz yap1 bulunmamaktadir.

ARSALARA AIT BILGILER

Manzarasi Cephe genisligi Ara parsel Topografya

Degerleme konusu 12406 Ada

7 Nolu Parseller Cemal Giirsel | AMOrf 'f?nnaklyak.lln Degerleme  konusu
Sokak iizerinde konumludur. | geometrik — sekli - ile tasnmaz  topografik

Cevresinde blok nizam siteler | Cémal Giirsel Sokaga olarak a7 egiml]
ve apartman tarzi yapilasmalar ~105 m. cephe§| ve
oldugundan yap1 yogunlugu ~66 m. derinligi
sebebiyle manzara kabiliyeti | Pulunmaktadir.

kisithidir.

yapisina sahiptir.

Ve

engebesiz arazi
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Manzarasi Cephe genisligi Ara parseli Topografya

Degerleme konusu 13617 Ada | Dikdortgen forma
7 Nolu Parsel 1.Bloklar Sokak | yakin geometrik sekli
tizerinde konumludur. Parsel [ile 1.Bloklar Sokaga
gevresinde yapt  yogunlugu | ~20 m. cephesi ve ~68
sebebiyle manzara kabiliyeti | m. derinligi
kisithdir. bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaz  topografik
olarak az egimli ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerlemeye konu tasinmazlar arsa vasifli olup, lizerinde ruhsatli/ruhsatsiz bir yapi
bulunmamaktadir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI
Degerleme konusu tasinmazlar 12406 ada 7 parselde ve 13617 ada 7 parselde konumlu
arsa vasifli tasinmazlardir

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 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 bagta Euro Bolgesi olmak iizere kiiresel ekonomiyi emtia fiyatlari, tedarik
ve ticaret kanallariyla etkileme potansiyeline sahip olmasi kiiresel biiylime goriiniimi
tizerindeki riskleri artirmaktadir. Nitekim, Mart ayinda agiklanan oncii gostergeler iktisadi
faaliyetteki toparlanmanin hiz kaybettigi yoOniinde sinyaller vermektedir. Satin Alma
Yoneticileri Endeksi (PMI) gelismis iilkelerde imalat sanayi ve hizmet sektorlerinde esik
degerlerinin tizerinde kalmaya devam ederek iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin siirdiigline isaret
ederken, gelismekte olan {ilkelerde basta hizmetler sektdrii olmak lizere faaliyetin Rusya ile
Ukrayna arasindaki ¢atismadan olumsuz etkilendigini ima etmektedir. Catismanin hangi yonde
ilerleyecegi, etkilerinin boyutu ve kalicilig1 hakkinda belirsizligin siirmesi ise kiiresel biiylime
goriiniimii tizerinde risk olusturmaya devam etmektedir.
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w— lMalat Sanayi  e=—Hizmetler

3}
Kaynak: IHS Markit.
Kiiresel PMI Endeksi

Enerji basta olmak iizere emtialarin geneline yayilan fiyat artislari hiz kazanmistir. Ocak
ve Subat aylarinda kiiresel enerji fiyatlarinda, salgin onlemlerinin hafifletilmesi, arz-talep
uyusmazlig1 ve tedarik zincirindeki aksakliklar nedeniyle yiiksek oranda artis kaydedilmistir.
Son dénemde ise kiiresel petrol liretiminde 6nemli bir paya sahip olan Rusya’nin, Ukrayna ile
arasindaki ¢atigsma iilkelerin arz sorunlariyla karsilasabilecegi endisesi olusturarak fiyatlardaki
artis1 ivmelendirmistir. Petrol, dogal gaz ve komiir fiyatlar1 ¢atismadan sonra dnemli Olciide
artis gostermistir. Bununla birlikte iilkelerin stratejik rezervlerini kullanmalar1 ve Cin’de artan
vaka sayilar1 petrol fiyatlarinin son dénemde gerilemesine yol agmistir. Dogal gaz piyasasinda
ise Avrupa’nin onemli bir gaz tedarik¢isi olan Rusya’ya yonelik yaptirimlari, talebin
sivilastirilmis dogal gaza kaymasina neden olmus ve son zamanlarda Amerika Birlesik
Devletleri (ABD) borsalarinda islem goren dogal gaz fiyatlarinin oldukga artmasma yol
acmustir. Diger taraftan bugday ve misir basta olmak tizere enerji dig1 emtia fiyatlar1 Ocak ay1
Rapor donemine gore artigini stirdlirmiistiir

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

Hir
Onceki Gangunn

Witk — . iy QL w—Talep Arz s Diger
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Tanmaal tmtia
tndustriyel Metal
Duflerii Mutal
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Srent Petrol 1\
Dofal Gaz (ABD) 103
Dogal Gaz (Avrupe) S2 ¥ |
Krraler 273
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Badar 24
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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 yuzde

degisimini gastermektedir.
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Kiiresel enflasyon hizlanarak artmaya devam etmektedir. Kiiresel gida glivenligindeki
belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, enerji basta olmak iizere bazi sektorlerdeki arz
kisitlarinin daha da belirgin hale gelmesi ve tagimacilik maliyetlerindeki yiliksek seviyeler
uluslararasi 6lgekte tiretici ve tiiketici fiyatlarinin artmasina yol agmaktadir. Enflasyon, diinya
genelinde gerek manset gerekse ¢ekirdek gostergelerde hiz kazanmus, 6zellikle gelismis tilkeler
icin tarihsel olarak yiiksek seviyelere ulasmistir. Bu ¢ercevede, gelismis iilke merkez bankalari
kiiresel talebin canliligin1 koruduguna, artan enerji fiyatlarina ve arz-talep uyumsuzluguna
vurgu yaparak enflasyonda goriilen yiikselisin beklenenden uzun siirebilecegini 6ngérmektedir.
Salginin etkilerinin zayiflamasiyla ortadan kalkmasi beklenen arz ve tedarik sorunlarinin heniiz
diizelme egilimine girmedigi ve ozellikle gelismis lilkelerdeki enflasyonu artirict yonde etki
etmeye devam ettigi degerlendirilmektedir. Ayrica, jeopolitik risklerin emtia fiyatlari ve tedarik
zincirlerindeki aksakliklar kanaliyla enflasyonu daha fazla olumsuz etkileme riski
bulunmaktadir.

. Kiiresel Enflasyon’ (Yillik, %) PMI imalat Sanayi Tedarik
Siireleri (Seviye)

— G elismis Ulkeler Manset
Gelismekte Olan Ulkeler Manset
== =« Gelismis Ulkeler Cekirdek

w— K Uresel
e Gelismis Ulkeler

- = = = Gelismekte Olan Ulkeler Cekirdek 1 Geligmekte Olan Ulkeler

~
o
=]

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: IHS Markit.

Iktisadi faaliyet 2021 yilinin son geyreginde hem i¢ hem de dis talebin etkisiyle giiclii
seyretmistir. Bu donemde milli gelir yillik bazda yiizde 9,1; mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerle ise bir 6nceki ¢eyrege kiyasla ylizde 1,5 oraninda artmistir (Grafik 2.3.1).
Boylelikle, 2021 yili genelinde biiyiime yiizde 11 oraninda gergeklesmistir. Uretim ydniinden
degerlendirildiginde, son ¢eyrekte yillik ve donemlik biiylimenin temel siiriikleyicisi sanayi ve
hizmetler sektorli olurken, insaat sektorii biiylimeyi simrlamigtir. Harcama yoniinden
bakildiginda ise hem donemlik hem de yillik biiylimenin temel belirleyicisi 6zel tiiketim
onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkisi ise devam etmistir. Bu
donemde, yatirimlarin alt kalemlerinden makine-techizat yatirimlar1 yillik bazda artigini
siirdiirirken, ingaat yatirimlarinda diislis gerceklesmistir. Donemlik bazda net ihracatin
ceyreklik bliylimeye katkist 0,9 yiizde puan, yillik biliylimeye katkisi ise 4,2 ylizde puan
olmustur. Stoklar ise hem donemlik hem de yillik biiyiimeye negatif katki vermistir.
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5SYiH Yillik Biiyiimesine Uretim
Yonuinden Katkilar (% Puan)

GSYIiH Ceyreklik Bilyiimesine
Uretim Yoéninden Katkilar (% Puan)

Tarim
-GSYIH

I Hizmetler
Net Vergi

. Sanayi
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I Hizmetler
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. |nsaat

-10
-15

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

2017 | 2018
Kaynak: TCMB, TUIK.

2019 | 2020 | 2021

Kaynak: TCMB, TUIK.

2022 yilinin ilk ¢eyregine iliskin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir
miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. Sanayi {liretimi Ocak-Subat aylari ortalamasi
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis olarak bir 6nceki ¢eyrege kiyasla yiizde 2 oraninda
artis kaydetmistir. Ocak aymin son on giiniinde sanayi tesislerinde uygulanan elektrik ve dogal
gaz kesintileri Subat ay1 icerisinde sona ermistir. Bu ¢ercevede, Subat ayinda bir dnceki ayda
enerji kesintileri nedeniyle gergeklesen iiretim kayiplar telafi edilmis ve sanayi iiretiminde bir
diizeltme hareketi gerceklesmistir. Ihracat yogunluguna gore bakildiginda giiclii dis talebin
etkisiyle ihracat¢1 sektorlerde sanayi liretiminin kuvvetli oldugu goriillmektedir. Sanayi ciro
endeksleri yurt igi talebin Ocak-Subat déoneminde yavasladigina isaret ederken, yurt dis1 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 siirli bir diislis kaydetmistir. S6z konusu gelismeler i¢ talepteki yavaslamay1
teyit etmektedir.

. Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve
Takvim Etkilerinden Anindirilmig, 2015=100)

. Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmus, Reel,
2015=100)

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

sl felsfeli [2fslef flsls ‘lzlslau

Kaynak: TUIK.
* Ocak-Subat aylan ortalamasds.

w—rt gl — T Dt

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
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Kaynak: TOMB, TUIK
* Ocak-5ubat aylarn ontalamasidir.

Is giicii piyasasindaki geligmeler iktisadi faaliyet gériiniimiiyle uyumlu sekilde devam
etmistir. 2022 yilinin Ocak-Subat doneminde mevsimsellikten arindirilmig ortalama toplam
igsizlik oran1 bir onceki ¢eyrege gore 0,2 puan diiserek yiizde 10,9 diizeyinde ger¢eklesmistir.
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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 Isgsizlik Orani ve ) Toplam Igsizlik Orani

isgliciine Katilim Orani (Mevsimsellikten Degisimine Katkilar (Mevsimsellikten
Arindinimis, %) Arindirilmig, % Puan)

hn . B istihdam Kaybinin Etkisi**
mmm [5gUcane Katihm Orani (Sol Eksen) mm Niifus Artisi Etkisi
—— ssizlik Orani Katihm Orani Etkisi
s |55iZlik Orani Ceyreklik Fark

}1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3|4 1*

2019 2020 2021 22

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

* Ocak-Subat aylan ortalamas:. * Ocak-Subat aylan ortalamast
** |stihdam kaybinin etkisinin eksi deger almas: istihdam
artsi olduguna isaret etmektedir,

Tiiketici enflasyonu 2022 yilinin ilk ¢eyreginde yiizde 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 &n planda
olmak tizere kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan keskin yiikselisler enflasyonist baskilarin
artmasina sebep olmustur. Nitekim, uluslararasi 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. Uluslararas1 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 goriiniimiinii olumsuz etkilemeye devam etmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyregine
iliskin veriler iktisadi faaliyetin i¢ talep kaynakli olarak bir miktar ivme kaybettigine isaret
ederken, ¢ikt1 ag181 gostergeleri dis talebin olumlu katkisiyla pozitif bolgede kalmaya devam
etmistir. Bu gelisme enflasyonun ana belirleyicileri ile birlikte ele alindiginda, ilk g¢eyrekte
emtia fiyatlarindaki bozulmanin etkisinin 6n planda oldugunu goéstermektedir. Bu donemde
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 ayarlamalar (elektrik, dogal gaz, sebeke suyu) ve ¢ig siit
referans fiyatindaki artisin etkileri tiikketici enflasyonu iizerinde yakindan hissedilmis, toplamda
yonetilen/yonlendirilen fiyatlar ile vergi ayarlamalarmin etkisi bir onceki ceyrege kiyasla
yiikselis kaydetmistir. Jeopolitik gelismelere ragmen Tiirk lirasinin ilk ¢eyrekte istikrarlt bir
seyir izlemesi, enflasyonda daha olumsuz bir goriiniimiin 6niine ge¢mistir. Bu donemde, tiim
alt gruplarin yillik enflasyonlarinda belirgin artiglar kaydedilirken enflasyon beklentilerindeki
yiikselis slirmiis ve yayilim endeksi fiyat artiglarinin genele yayildigi bir goriiniime isaret
etmistir. Bu gelismelerle tiiketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis g¢eyreklik artig
onemli dlgiide yiiksek gerceklesmistir. Uretici fiyatlarindaki artislarda, emtia fiyatlarindaki
giiclii yiikselisler ve arz kisitlar1 ile tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken,

18




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

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)

— Temel Mallar (Altin Dahil)
B - - Gida ve Alkolsuz Igecekler
e TUFE e B C ——YI-UFE Alkolla icecekler ve Tatan
Enerji
Hizmet

120
100
80

c o © =
N N N N N d d ! d &N
8 8 8 3
Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* islenmemis gida, enerji, alkollG icecekler ve titin ve alun

dist TUFE.

** Gida ve alkolstz icecekler, enerji, alkol-titin ve aitin dist

TUFE.

13.2 SEKTOREL VERILER!

Kiiresel salgmin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim 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 ylikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ 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 doneminin sonunu
getirmeye bagslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kii¢liltme, 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 yiiksek
enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiiniildiigiinde
bat1 ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasilig1 da bulunmaktadir. Gelismekte
olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
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unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 0zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biiyiime’ rakamlari
karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin
gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biiyiime oldukg¢a sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022
Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayr Geciktiriyor’) raporunda
Tiirkiye’nin 2022 yili biiyiime tahmini de yiizde 3,3’ten yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya
ekonomisinin gegen y1l yiizde 6,1 biiyiidiigli kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve
2023’te ylizde 3,6 sar biliylimesinin beklendigi bildirmistir.

IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te
yiizde 3,8 biiyiiyecegini ongdrmiistii. Incelemede o6zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-
Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir
dagilimin1 daha da bozmasi 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 gostergelerden birisi olan
‘konut satig’ 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 aynt donemine gore yilizde 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 doneminde ipotekli satiglar yiizde 44,7’lik bir artis
gostermis ve 68 bin adete ulasmistir. Siiregte talebin gli¢lii olmasinin yaninda enflasyona gore
kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gozlenmistir.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmustir.

TCMB tarafindan agiklanan 2022 Subat ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayma gore
nominal olarak yiizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9 oraninda artis ger¢eklesmistir.

2022 yili birinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglart mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina
ise 5.833 adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam
satislar igerisindeki pay1 ise mart ay1 itibartyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin aym dénemiyle benzer
oldugu birinci geyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar
ise, gecen yilin ayni dénemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satiglarin toplam satislara oranmin bir 6nceki yila kiyasla artis
egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak ger¢eklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise bir 6nceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis géstermis
ve birinci c¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gerceklestirilmistir. Yabancilarin
toplam satiglar icerisindeki payr gecen yilin ayni donemindeki %3.,8’den bu yil %4.,5°e
yiikselmistir. Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda 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 vatandaslar tarafindan yapilmistir.

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiliksek artig oranlar
gorlilmiis 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 artig yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlari
artigini onuncu aya tasimig ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en
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yiiksek seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir. Tiirkiye genelinde
konut birim fiyatlar1 ise 8.640 TL/m?’ye ulasmustir. Ug biiyiik ilden izmir’de de Istanbul’dan
sonra konut birim fiyatlart 10.000 TL/m*nin fiizerine ¢ikarak 10.062 TL/m? olarak
gerceklesirken konut birim fiyatlar1 Istanbul’da 13.836 TL/m2 Ankara’da 6.225 TL/m?2
olmustur.

2021 basinda %1,43 seviyelerinde olan aylik faiz orani y1l igerisinde %1,31 ile %1,43
seviyelerinde dalgalanmis olup y1l sonu itibariyla da %1,35 seviyelerinde yil1 kapatmistir. 2022
Nisan itibartyla da %1,42 olarak seyretmektedir. Aymi sekilde 2021 basinda %18,61
seviyelerinde baslayan yillik faiz orani yil 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
gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalariin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2021
Mart ayinda %61,88 seviyesinden, 2022 yili Mart ayinda %63,30 seviyesine ¢ikmistir. Mart
2022°de bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %17,47°den %17,48’e
yiikselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payr ise %11,73’ten %10,66’ya gerilemistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi
baslamis olup 2022 Mart ayi itibariyla %0,26 olarak gergeklesmistir.

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 %38,7 olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 5,5
trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler i¢indeki pay1 %18,9 oldu.
Bu oran 2021 Mart ayinda %22,4 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
karst Amerika basta olmak tizere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan
bircok uluslararasi firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih
etmistir. Tiirkiye ise miizakere siirecinin yiiriitiildiigii ilke olma misyonunu iistlenmistir. Bu
gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
disiise gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim 6nlemler
kaldirilmigtir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttig1 gozlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢ceyreginde dolar kuru bir
onceki ¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligini korumustur.

Gectigimiz ceyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise 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 bolgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber
bir miktar artis gdstermistir. Tiim bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin
tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢ceyreginde Istanbul
ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk
ceyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin ayni
donemine gore 2 kat1 oraninda artig gostermistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gergeklesen
kiralama anlagmalar1 hem metrekare bazinda hem de sayica, sirastyla %85 ve %82 oranlarinda
yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri dnceki yila gore diisiis egilimine
gecmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda
(MIA) gergeklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym

donemine hem de bir dnceki ¢eyrege gore diisiis gostermistir. Kiralama anlagmalarinin %47’si
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ise MIA disinda Anadolu yakasinda gergeklesirken, %24’{i ise MIA dis1 Avrupa yakasinda
gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama iglemleri 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 m2, 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 oran1 2022 yilinin ilk
ceyreginde azalisla %20,02 olarak kaydedilmistir. Yilin birinci ¢ceyreginde énemli bir yatirim
islemi kaydedilmemistir.

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

Iki cografi bolgede topraklart bulunan Erzurum ilinin arazi biiyiikliigii, yaklasik 25.066
km? kadar tutar. Bu topraklarin kuzey kesimi yani Ispir, Narman, Oltu, Olur, Pazaryolu, Tortum
ve Uzundere ilgelerinin topraklari Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz simirlart iginde
kalmaktadir. Ancak bu kesim, il topraklarinin yaklasik % 30’luk bir payimni olusturur. Geriye
kalan % 70 gibi 6nemli bir pay, Dogu Anadolu Bolgesi dahilinde yer alir. 11, arazi biiyiikliigii
bakimindan, sirayla Konya, Sivas ve Ankara Illerinden sonra, Tiirkiye'nin 4. biiyiik ili
konumundadir.

Tiirkiye’deki imalat sanayii isyerlerinin biiyiik cogunlugu iilkemizin en kalabalik sehri olan
Istanbul’da bulunmaktadir. Izmir, Ankara, Bursa diger 6nemli imalat sanayii merkezleridir.
TRAT1 Bolgesi illeri olan Erzurum, Erzincan, Bayburt tilkemizin diger illerine gore geri kalmig
ve imalat sanayii gelismemis illerdir. Ozellikle Erzurum ve Erzincan illeri sahip oldugu dogal
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kaynaklar, tarim gesitliligi, isgilicii potansiyeli, ulasim 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 iirtinleri sektorii, %19,97 ile
metalik olmayan mineral iiriinler sektorii, %11,67 ile diger madencilik ve tas ocakgilig1 sektori
ilk lic sirada yer almaktadir. Erzurum ilinde sanayi isletmelerinin sektorel dagilimi
incelendiginde, ilk sirada %26,1 ile gida tirtinleri, ikinci sirada %19,4 ile mobilya ve iic¢ilincii
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 tiriinler agirliktadir. Erzurum ilinin ithalatinin
%64,83’linli olusturan il imalat sanayisindeki sektorler tabloda gdsterildigi gibidir. Bolgede,
agac Uriinleri ve mantar Uriinleri imalati (mobilya harig); saz, saman vb. esyalarin imalat1 imalat
sanayi ithalatinda ilk sirada yer alirken en az ithalat1 yapilan iirlin ise, fabrikasyon metal iirtinleri
imalat1 (makine ve techizat harig) tiriinleri 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 liretim, 38’inde ruhsat ve izin
eksikli tiretim 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
Kiiciik Sanayi Sitesi faaliyet gostermektedir. Faal olan bu alt1 Kiigiik Sanayi Sitesinde 2016 yil1
itibariyle dolu olan igyeri sayist 1190 olup, bu igyerlerinde 3670 kisi ¢calismaktadir. Ayrica 3’i
yapim (1’inin gegici kabulu yapilmig) asamasinda, 1°i ihale asamasinda olmak iizere ilde 4
Kiigiik Sanayi Sitesi daha kurulmaktadir.

Yakutiye, Erzurum ilinin sehir merkezini olusturan merkez ilgelerden 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 sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERIi

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar Erzurum ili, Yakutiye Ilcesi, Hasanibasri Mahallesi,
12406 ada 7 parsel ve 13617 ada 7 parselde konumlu arsa vasifli tasinmazlardir. 13617 ada 7
parsel nolu tasinmaza ulasmak i¢in Fatih Sultan Mehmet Bulvari bat1 yoniinde ilerlenir, Cemal
Giirsel Sokak yoniinde saga doniilerek 49m ilerlenir, tekrar saga 1. Bloklar sokak yoniine
doniildiikten 55m sonra sol tarafta konumlu tasinmaza ulasilir.

12406 ada 7 parsel nolu tasinmaza ulasmak i¢in Fatih Sultan Mehmet Bulvar1 bati
yoniinde ilerlenir, Cemal Giirsel Sokak yoniinde saga doniilerek 119m ilerlenir sagda konumlu
taginmaza ulasilir.

Degerlemeye konu arsa vasifli taginmazlar ayn1 mahalle sinirlar igerisinde birbirine
yakin konumludur. Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge sehir cevre konut semtlerinde
konumludur. Kargir, tek katli ve ekonomik dmriiniin tamamlamis yap1 stokunun yogun oldugu
bolge Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan baglatilan kentsel doniisiim projeleri
sonrasinda cazibe kazanmistir. Baslatilan doniisiim projesi ile lokasyonun ¢ehresi degismeye
baslamais, eski yap1 stokunun yerini ¢ok katli site tarzi ve tek blok yapilagmalar almigtir. Bolgede
ticari faaliyet yogun degildir. Taginmazlarin yakin c¢evresinde Evliya Celebi Camii, Faik
Giingdr Ortaokulu, Cemal Giirsel Ilkokulu, Profesér Doktor Recep Akdag anaokulu
konumludur.

14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 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 agirhikl Mal sahibi agirlikli

Durumu

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

oram (%) X

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

doluluk oram (%)
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15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu bulundugu boélge, ilgenin ¢evre semt konut
alanlarinda yer almaktadir. Eski yapilagsmalarin ve kargir yapilasmanin yogun oldugu bolgedir.
Kentsel doniisiim bolgesi olarak ilan edilmesi sonrasi cazibesi artan lokasyonun, ticari
yogunlugu diisiik olup, konut alaninda kalmaktadir. Yapilan ¢ok katli site tarzi yapilagsmalar,
bolgedeki niifus yogunlugunu artirici bir unsur olarak goze ¢arpmaktadir. Tasinmazlarin Fatih
Sultan Mehmet Bulvarina yakin konumda olmasi tasinmazlara ulasimi kolaylastiran bir etken
oldugu kadar, deger katan bir 6zelliktir.

Taginmazin konumlu oldugu bdlgenin kentsel doniisiim bolgesi ilan edilmesi sonrasinda
gayrimenkul degerinde bir artisa sebep olacagina iliskin beklenti bulunmaktadir. Bolgede
gelisim hizinin hizli seyirde olacagi 6ngoriilmektedir.

15.2 ENIiYi VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu parselin konut + ticaret alani olarak degerlendirilmesinin en iyi ve verimli
kullanim olacagi kanaatine varilmustir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
¢ Gelismekte olan bolgede yer almasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi e Kentsel doniisimden kaynakli yap1
e Ulasim imkanlariin tam olmasi stokunun dondstirilmek durumunda

e Cok katli konut hareketliliginin oldugu kalinmasi
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

161 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Arsa, konut, ofis, ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekel yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma 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 oldukca iy1 diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.
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-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

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

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapiin giinlimiiz 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 dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir 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 inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 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.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimer agisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oran1 elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi 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 cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.

26




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

yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diigen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yliksek 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. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlar1 19.madde de detaylandirilmstir.

16.4.2 BOS ARAZIi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir. Bunun yani sira olusturulan
varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak konut kullanimlarina yonelik tahmini satis
bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde bulunulmustur.

16.4.2.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Saray Emlak : 0 (552) 836 31 25

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede konumlu 1.618m? alanli Ticaret+Konut 8 kat
imarl arsa 4.000.000,00TL bedelle satiliktir. (E:2,25)

Emsal 2:

Remax Ilke Gayrimenkul 0 (532) 113 12 26

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 2.736 m? alanli Ayrik Nizam ticaret+konut 8 kat
yapilagsma kosulu bulunan arsa 6.500.000,00 TL bedelle satiliktir. (E:2,25)

Emsal 3:
Dogu Gayrimenkul : 0 (532) 177 76 25

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 bolgede 3.986m? alanli Ayrik Nizam ticaret+konut 7 kat
yapilasma kosullarina haiz arsa 25.000.000,00TL bedelle satiliktir. (TAKS:0,40 KAKS:3,20)

Emsal 4:
Dogu Gayrimenkul : 0 (532) 177 76 25

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 2.100m? alanli Ayrik Nizam ticaret+konut 8 kat
yapilasma kosullarina haiz arsa 8.900.000,00TL bedelle satiliktir. (E:2,25)
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Emsal 5:

Dogu Gayrimenkul : 0 (532) 177 76 25

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede 4.473 m? alanh ticaret+konut Ayrik Nizam 10
kat yapilasma kosullarina haiz arsa 22.750.000,00TL bedelle satiliktir. (E:0,40)

Emsal taginmazlar farkli imar durumu kosullarina sahip oldugundan m? birim degeri bazinda
degerlendirilmemistir. Emsal insaat alani bazinda hesaplama yapilarak arsa degerine
ulasilmstir.

Talep Edilen Pazarlik  Pazarlik Sonrasi Fmsal Emsal Insaat
Emsal Sira Arsa Alani o o Ingaat Alani

Satis Degeri Payi Satis Degeri 0 o

Alani Birim Degeri

+£4.000.000,00| 10,00% | %3.600.000,00| 4045 889,99 10,00% +£756,49

+6.500.000,00| 10,00% | %5.850.000,00| 6840 +£855,26 5,00% +£769,74

£25.000.000,00 20,00% | £20.000.000,00( 12755,2 £1.567,99 30,00% £783,99

£8.900.000,00| 15,00% | %7.565.000,00| 4725 £1.601,06 30,00% +£720,48

$22.750.000,00| 15,00% |#£19.337.500,00( 17892 £1.080,79 25,00% £756,55

Diizeltilmis Ortalam M? Birim Degeri

Konum Kullanim alani  Diizeltilmis Emsal
Serefiyesi Diizeltmesi ingaat Birim Degeri

Yapilan degerlendirme sonucunda emsal insaat alan1 degeri yaklasik olarak 760 TL/m? olarak
hesaplanmustir.

Buna gore tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi ile degerinin;

12406 Ada 7 Parsel: 4805,51 m? x 4,00 (Emsal Degeri) x 760,00TL/m? = 14.608.750,00 TL
~14.600.000,00 TL (3.038,00 TL/m?)

13617 Ada 7 Parsel:1.513,37 m* x 2,5 (Emsal Degeri) x 670 TL/m?=2.875.403,00 TL
~2.875.000 TL (1899 TL/m?) olabilecegi hesaplanmustir.

Emsal 7:
Palandoken Emlak — 0 543 797 19 52

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede 7 katli sifir binanin 1. Katinda konumlu 165m?
alanl site i¢indeki 4+1 daire 1.750.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal 8:
Sahibinden: 0 (534) 520 16 48

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede 7 katli sifir binanin 3. Katinda konumlu 165 m?
alan1 bulunan 4+1 konut 1.600.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal 9:
Giiler Gayrimenkul: 0 (531) 906 06 09

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 8 katli sifir binanin 6. Katinda konumlu briit
177m? alani bulunan 4+1 konut 1.525.000,00 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 10:

Giiler Gayrimenkul: 0 (531) 906 06 09

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 8 katli sifir binanin zemin Katinda konumlu briit
230 m? alan1 bulunan isyeri 2.500.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal 11:
Doga Gayrimenkul ve Yatirim Danismanlig: : 0 (533) 696 73 00

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 7 katli sifir binanin zemin katinda konumlu 100m?
zemin kat alani bulunan igyeri 1.550.000,00 TL bedelle satiliktir.

Emsal 12:
Altin Emlak : 0 (532) 659 00 86

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede 7 katli sifir binanin zemin katinda konumlu
2100m? zemin kat alan1 bulunan isyeri 35.000.000,00 TL bedelle satiliktir.

12406 Ada 7 Parsel Emsal Karsilastirma (Konut)
Emsal -7 Emsal -8 Emsal -9

istenen Fiyat (TL) £1.750.000,00 £1.600.000,00 £1.525.000,00
Pazarhk(%) 10,00% 10,00% 10,00%
Pazarhk Sonrasi Satis Fiyati (TL) £1.575.000,00 £1.440.000,00 £1.372.500,00
Biiyukluk M? 165 165 177
Birim M? Degeri £9.545,45 £8.727,27 £7.754,24
Konum Diizeltmesi 0,00% 0,00% 0,00%
Kalite Diizeltmesi -20,00% -10,00% 0,00%
Biiyiikliik Sekil Diizeltmesi 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Diizeltme Kat Sayisi -20,00% -10,00% 0,00%
Diizeltilmis M? Birim Degeri £7.636,36 £7.854,55 £7.754,00
ORTALAMA £7.748,30
YAKLASIK ORTALAMA £7.750,00

12406 Ada 7 Parsel Emsal Karsilastirma (isyeri )
Emsal -10 Emsal -11 Emsal -12

istenen Fiyat (TL) £2.500.000,00 £1.550.000,00 £35.000.000,00
Pazarhk(%) 10,00% 10,00% 10,00%
Pazarlhk Sonrasi Satis Fiyati (TL) £2.250.000,00 £1.395.000,00 £31.500.000,00
Biiyukluk M? 230 100 2100
Birim M? Degeri £9.782,61 £13.950,00 £15.000,00
Konum Diizeltmesi 15,00% -20,00% -25,00%
Kalite Dlizeltmesi 0,00% 0,00%
Buylikluk Sekil Duzeltmesi 0,00% 0,00%
Toplam Diizeltme Kat Sayisi 15,00% -20,00% -25,00%
Diizeltilmis M? Birim Degeri £11.250,00 £11.160,00 £11.250,00
ORTALAMA £11.220,00
YAKLASIK ORTALAMA £11.200,00
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13617 Ada 7 Parsel Emsal Karsilastirma ( Konut)

istenen Fiyat (TL)

Emsal -7
£1.750.000,00

Emsal -8
£1.600.000,00

Emsal -9
£1.525.000,00

Pazarhk(%)

10,00%

10,00%

10,00%

Pazarlik Sonrasi Satig Fiyati (TL)

£1.575.000,00

£1.440.000,00

£1.372.500,00

Biiyuklik M?

165

165

177

Birim M?2 Degeri

£9.545,45

£8.727,27

£7.754,24

Konum Dizeltmesi

0,00%

0,00%

0,00%

Kalite Duzeltmesi

-25,00%

-20,00%

-15,00%

Buyukluk Sekil Duzeltmesi

0,00%

0,00%

0,00%

Toplam Diizeltme Kat Sayisi

-25,00%

-20,00%

-15,00%

Duizeltilmis M2 Birim Degeri
ORTALAMA
YAKLASIK ORTALAMA

£7.159,09

£6.981,82
£6.910,67
£6.900,00

13617 Ada 7 Parsel Emsal Karsilastirma ( isyeri)

istenen Fiyat (TL)

Emsal -10
£2.500.000,00

Emsal -11
£1.550.000,00

£6.591,10

Emsal -12
£35.000.000,00

Pazarhk(%)

10,00%

10,00%

10,00%

Pazarlik Sonrasi Satisg Fiyati (TL)

£2.250.000,00

£1.395.000,00

£31.500.000,00

Biiyikliik M2

230

100

2100

Birim M?2 Degeri

£9.782,61

£13.950,00

£15.000,00

Konum Duizeltmesi

10,00%

-20,00%

-25,00%

Kalite Duzeltmesi

0,00%

0,00%

Buyiikluk Sekil Duzeltmesi

0,00%

0,00%

Toplam Diizeltme Kat Sayisi

10,00%

-15,00%

-30,00%

Diizeltilmis M2 Birim Degeri
ORTALAMA
YAKLASIK ORTALAMA

Yakutiye Belediyesi

£10.760,87

£11.857,50
£11.039,46
£11.000,00

£10.500,00

Yakutiye Belediyesi Emlak Miidiirligii'nden degerlemeye konu tasinmazlarin 2022 yili arsa
rayi¢ bedeli bilgisi edinilememistir.

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Degerlemeye konu tasginmazlar igin yakin ¢evresinde yapilan emsal araltirmasinda farkli
imar sartlarina sahip arsalar hakkinda bilgi alinabilmistir. Bu sebeple emsal arsalar ile
degerlemeye konu arsalar kiyaslanirken m? birim degeri lizerinden degil emsal ingaat alanina
diisen birim deger iizerinden kiyaslama yapilmistir. Ayrica mevcut imar sartlar1 dikkate alinarak
proje gelistirilmis ve proje gelistirme tablosu hazirlanmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

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

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ  VE ANALIZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN
ACIKLANMASI

Bilgi amagli olarak 12406 ada 7 parsel ve 13617 ada 7 parsel igin proje gelistirme yontemi
kullanilmistir. Bolgede kat karsiligi calisma tercih edilmemesi sebebiyle girisimci kari
varsayimiyla proje gelistirme analizi yapilmistir. Giincel durumda her ne kadar insaat
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maliyetleri artmis olsa da bolgede daha diislik bedellerle insaatlarin tamamlandig1 goriilmiis ve
bu durum dikkate alinmistir.

12406 ada 7 parsel tizerine 24.988 m? kapali alanli bina yapilacagi varsayilmistir. Bu
alanin 19.222 m?’si satilabilir alan , 5.766 m?’si ise ortak alan ve otopark olarak dngoriilmiistiir.
Yatirim yapan girisimcinin kar beklenti orani ise minimum %25 olarak dngoriilmustiir.

PROJE GELiISTIRME

PROJE GELiSTIRME TABLOSU (12406 ada 7 parsel)

12406 ADA 7 Toplam ingaat | Birim Maliyet
PARSEL Alani(m2) Fiyat: (TL/M2)

- ingaat Maliyeti
Arsa Alani (BRUT) (m2) 4.805,51
Emsal/Kaks

Parsel No: Toplam Maliyet

24.988,65 5.445,00% | 136.063.210,14%

ingaat Alani (Emsale Dahil) (m2) 19222,04

(Emsale Dahil Olmayan) (m2) 5766,61
Toplam ingaat Alani (m2) 24988,65

Toplam ingaat Maliyeti 136.063.210,14 &

PROJE PROJE DETAYLARI
NITELIK ingaat Alani (m2) m2 Birim Fiyat (TL) Toplam
ORTAK ALANLAR 5.766,61 0,00 % 0,00 %
DUKKAN KISMI 1.922,20 10.000,00 £ 19.222.040,00 &
MESKEN KISMI 17.299,84 7.750,00 & 134.073.729,00 £

Toplam insaat Alani (m2) | 24.988,65 | Toplam Hasilat | 153.295.769,00 & |

Toplam Hasilat 153.295.769,00 £

Toplam insaat Maliyeti 136.063.210,14 &

O
/Bfk'l':::‘:'GK;:'ﬁ 25,0% 4.308.139,72 %

Arsa Degeri 12.924.419,15 %

Arsa Degeri 12.925.000,00 &
Arsa Birim Degeri 2.689,62 &

13617 ada 7 parsel tizerine 4918 m? kapali alanli bina yapilacagi varsayilmistir. Bu alanin
3783 m?’si satilabilir alan , 1.135 m?’si ise ortak alan ve otopark olarak dngoriilmiistiir. Yatirim
yapan girisimcinin kar beklenti oran1 ise minimum %25 olarak ongoriilmiistiir.
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PROJE GELISTIRME TABLOSU (13617 ada 7 parsel)
Toplam Ingaat | Birim Maliyet Toplam Maliyet

13607 ADA7
Parsel No: .
PARSEL . Alani(m2) Fiyati (TL/M2)
Ingaat Maliyeti

Arsa Alani (BRUT) (m2) 1.513,37
4.918,45 4.525,00

22.255.997,56 &

Emsal/Kaks

ingaat Alani (Emsale Dahil) (m2) 3783,43

22.255.997,56 &

1135,03 .
Toplam Insaat Maliyeti
4918,45

(Emsale Dahil Olmayan) (m2)

Toplam ingaat Alani (m2)

PROJE PROJE DETAYLARI

NITELIK
ORTAK ALANLAR
DUKKAN KISMI
MESKEN KISMI

Toplam

0,00 &

0,00 &
25.348.947,50 &

ingaat Alani (m2) m2 Birim Fiyat (TL)

1.135,03 0,00 &
0,00 10.000,00 &

3.783,43 6.700,00 &

25.348.947,50 & |

4.918,45 | Toplam Hasilat I

Toplam ingaat Alani (m2) |
Toplam Hasilat 25.348.947,50 &
22.255.997,56 &

Toplam insaat Maliyeti
* Girisimei Kan 25,0% 773.237,48 &

/Beklenen Getiri
Arsa Degeri 2.319.712,45 %

2.320.000,00 £
1.533,00 £

Arsa Degeri
Arsa Birim Degeri

PAZAR YAKLASIMI

PAZAR YAKLASIMI
Ada/Parsel Alan Birim Fiyat
12406/7 | 4805,51 m? | £2.550,00 $12.255.000,00

13617/7 | 1513,37 m? | £1.500,00 £2.270.000,00
Toplam  £14.525.000,00

Toplam Deger
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Is bu rapor Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Hasanibasri Mahallesi, 12406 ada 7 parselde ve
13617 ada 7 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir. Degerleme asamasinda gelir yontemi ve Pazar yontemi
kullanilmis olup nihai deger olarak Pazar yontemi secilmistir.

20.2 NIHAI DEGER TAKDIiRi
Sonug olarak konu taginmazlarm 28.12.2022 tarihi itibariyle toplam degerleri;
Rakamla; 14.525.000.-TL ve Yaziyla (Ondortmilyonbesyiizyirmibesbin.-Tiirklirasi)
KDV dahil satis degeri: 14.525.000,00-TL + KDV(%8) 1.162.000,00-TL = 15.687.000,00-
TL dir.
Usd kurundan satis degeri; 775.080- USD

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

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18,74

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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