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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

04.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2022

DEGERLEME TARIHI

19.10.2023

RAPOR TARIiHi

23.10.2023 — 2023/ HALK GYO-33

RAPORUN KONUSU

Erzurum 1ili, Yakutiye Ilgesi, 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
portfdyden ¢ikarilmasi” hitkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.

PROJE ADI

SEHRISTAN KONUTLARI

GAYRIMENKULLERIN
MALIKi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/2)
ER KONUT INSAAT TAAHHUT 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

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Planinda, 13 kata
miisaadeli, “konut+ticari alan (TICK)” imarli bolgede kalmaktadir. Parselin
komsu mesafesi 5 m, arka bahge mesafesi 10 m'dir. Taginmazlar belediye sinirlart
igerisindedir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan ekspertize konu 2 adet
bagimsiz boliimlerin iglerine girilmeden disaridan ekspertiz iglemi yapilmasini
istenmektedir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
23.10.2023 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

5.410.000-TL
(Besmilyondortytizonbin.-Tiirk lirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

HANIFi DUMLU
(SPK Lisans No: 408327)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UYGAR ZAIM
(SPK Lisans No: 404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

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: : 1.645.000.000 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 “MESKEN” niteligindeki tasinmazlarin piyasa satis degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

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

Raporun Tarihi ve Numarasi : 30.12.2022 — 2022/ OZL-186

Raporu Hazirlayanlarin o
Ad ve Soyadlan : HANIFI DUMLU (SPK Lisans No: 408327)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

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

Deger :3.625.000.-TL

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 23.10.2023 — 2023/ HALK GYO-33

Raporu Hazirlayanlarin o
Ad ve Soyadlan : HANIFI DUMLU (SPK Lisans No: 408327)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

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

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 18.10.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 23.01.2022

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 yaymlanan 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.

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
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, 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 varsayllmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii 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 6zgldir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi 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 asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI

il

ERZURUM

Mevkii

TRABZON SOSASI

Tice

YAKUTIYE

Pafta

12

Bucak

Ada

Mabhalle

Parsel

10

Sokak

Yiizolc¢iim
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23.575,93 m*

TABLODADIR.

TABLODADIR

Ana Tasinmaz

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 (2
B.B. MUSTEREK)

XIKAT
MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

[JDEVRE
MULK

O DIGER (ANA
TASINMAZ)
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Er Konut Insaat Taahhiit insaat Malzemeleri Nakliye Ve
Madencilik Ticaret Ve Sanayi Anonim Sirketi (1/2)

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/2)

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

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/2)

4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI

Erzurum ili, Yakutiye Ilgesi, Lalapasa Mahallesi, (Tapuda Gez Mahallesi) 1. Kurt Deresi
Sokak, Sehristan Konutlar1 Sitesi,

B1 Blok, No: 3B, Kat: 10, Daire: 44 (UAVT: 1131505677 )

B7 Blok, No: 3H, Kat: 2, Daire: 12 (UAVT: 2367464407 )

5 IMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plami
BAGLI BULUNDUGU Erzurum Biiyiiksehir | IMAR PLANI ONAY | 05.02.2018
BELEDIYE Belediyesi TARIHI
TAKS 00 YUKSEKLIK (H) 13 KAT

KAKS 00 EMSAL -

CEKME MESAFELERI |5-10 |5 |5-10 INSAAT NiZAMI KITLE ISLEMELI
(On/Arka/Yan)
LEJANT KONUT+TICARET | iIMAR DURUM 06.04.2016/664
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI | -
KISITLAMALAR, Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planinda,
13 kata miisaadeli, “konut+ticari alan (TICK)” imarli bélgede
kalmaktadir. Parselin komsu mesafesi 5 m, arka bah¢e mesafesi 10
m'dir. Tasinmazlar belediye sinirlari igerisindedir.

52 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO Tasinmazlara ait WEB Tapu Sisteminden bila tarih
ve bila numarali 2 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 Ruhsati

B7 blok;
10.05.2016 /2016-27 Yeni Yap1 Ruhsati




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

20.02.2018 /2018-24 Tadilat Ruhsat1
28.05.2018 /2018-61 Tadilat Ruhsati

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 tistii 13 toplamda 14 kat,
52 bagimsiz bolim i¢in 10.650,42 m? ingaat
alanlhdir.

B7 blok:
30.01.2019 / 2019-9 Yap1 Kullanma Izin Belgesi,
Yol kotu alt1 1, yol kotu istii 13 toplamda 14 Kat,
52 bagimsiz bolim i¢in 10.741,9 m? ingaat
alanlhdir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz boliimlerin
misteri istegi dogrultusunda disaridan tespit
gerceklestirilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz boliimlerin
misteri istegi dogrultusunda disaridan 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 goriintlisii iizerinden tespit
edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGiSi

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar %100 insat seviyesindedir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BIiLGIi

Tasimnmazlarin dosyasinda B1 Blok i¢in C sifi
Y22256D448AFC nolu ve B7 Blok i¢in C smifi
Y2225ECE30F7A nolu Enerji Kimlik Belgeleri
oldugu goriilmiistiir.

EGER BELIRILI 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
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5.3 GAYRIMENKUL IiCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigi ile yapilan sozlii goriismede
degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar
bulunmadig: bilgisi alinmastir.

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 Hayr:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir:

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

L] Evet:

XI Hayir: Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 250 ada 10 parsel ile alakali olarak son
ii¢ y1l i¢in herhangi bir imar durum degisikligi bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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 [ Evet

SERHLER | [X] Hayr:

BEYANLAR | [X Evet:

KM ne ¢evrilmistir. 28-02-2019 tarih ve 2606 Yevmiye ( tiim bagimsiz boliimler
de miisterektir.)

Yo6netim Plani: 14-08-2018 Tarih ve 9513 Yevmiye ( tim bagimsiz bolimler de
misterektir.)
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[ ] Hayir:
ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 12.10.2023 tarih, 12:07 itibari ile

edinilen tapu kayitlarina gore konu miilkler iizerinde 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 Tle Tlgili Goriis

Degerleme tarihi itibariyle herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmadigi tespit edinilmistir.
Tasinmazlar hisseli tasinmaz olup deger takdiri tam hisse iizerinden yapilmistir.

7.3  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin  devredilebilmesi konusunda kisitlayict1  bir durum bulunmamaktadir.
Tasinmazlar hisseli tasinmaz olup degerleme tasinmazlarin tamamu {izerinden yapilmistir.

7.4  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakk: ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu {ist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

7.5  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 gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklart i¢in I1I-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasimmmazlarim tapu kayitlarindaki niteliklerine uygun olarak GYO portfoyiinde
bulunmalarina engel bir durum yoktur.

8 GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanmis s6zlegsme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FiZIiKi VE TEKNIK BILGILERI

Ekspertiz konusu taginmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; 23.575.93 m? yiizolgiimlii, 250
Ada 10 Parsel lizerine ayrik nizamli olarak, 13 bloktan olusmaktadir. Betonarme karkas tarzda
insa edilmistir. 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 i¢erisinde, 7/24 giivenlik, agik-kapali otopark, ¢ok amagli spor
alani, cocuk oyun alanlar1 ve diger sosyal donati alanlar1 bulunmaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerlemeye konu tasinmazlar miisteri talebi dogrultusunda disaridan goriilmiis olup
onayli mimari projeleri ile uyumlu olduklar1 kabul edilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

(B1 BLOK) Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Sehristan Konutlari, B.A.K. yapi
tarzinda, ayrik nizamda, bodrum + zemin + 12 normal katli, ilgili parsel iizerinde toplam 13
bloklu olarak insa edilmistir. ilgili B1 Blok parselin giineydogu kisminda konumlu olup; girisi,
kuzey cepheden, site alani igerisinden ve zemin kat seviyesinden tesis edilmistir. Taginmazin
yer aldig1 B1 Blok un bodrum kati sigiak, elektrik odasi ve ¢op odasi olarak projelendirilmis
olup; zemin kat ile normal katlarinda kat dahilinde 4 er adet mesken bulunmaktadir. lgili B1

blok tiimii mesken vasfinda toplam 52 adet bagimsiz bdliimden ibarettir. Ahsap karkas tizeri
sac catil1 binanin dis cephesi dekoratif yalittm malzemesi lizeri plastik dis cephe boyali olup,
bina giris kapist ise celiktir. Ana dogalgaz tesisati ¢ekilmis olan ¢ift asansorlii ve yangin
merdivenli bina dahilinde yer alan bagimsiz bdliimlerin 1sitmast merkezi sistem dogalgaz
yakith kalorifer ile saglanmaktadir. Ana taginmaz dahilinde kullanilan malzeme ve iscilik
kaliteleri iyi seviyededir.

(B7 BLOK) Degerlemeye konu tagmmmazin yer aldigi Sehristan Konutlari, B.A.K. yapi
tarzinda, ayrik nizamda, bodrum + zemin + 12 normal katli, ilgili parsel iizerinde toplam 13
bloklu olarak insa edilmistir. Tlgili B7 Blok parselin kuzeybat: kismida konumlu olup; girisi,
glineybat1 cepheden, site alani igerisinden ve zemin kat seviyesinden tesis edilmistir.
Taginmazin yer aldig1 B7 Blok un bodrum kati otopark olarak projelendirilmis olup; zemin kati
ile normal katlarinda kat dahilinde 4 er adet mesken bulunmaktadir. Ilgili B7 blok tiimii mesken
vasfinda toplam 52 adet bagimsiz boliimden ibarettir. Ahsap karkas iizeri sac ¢atili binanin dig
cephesi dekoratif yalitim malzemesi iizeri plastik dis cephe boyali olup, bina giris kapisi ise
celiktir. Ana dogalgaz tesisat1 ¢ekilmis olan ¢ift asansorlii ve yangin merdivenli bina dahilinde
yer alan bagimsiz boliimlerin 1sitmasi merkezi sistem dogalgaz yakithh kalorifer ile
saglanmaktadir. Ana taginmaz dahilinde kullanilan malzeme ve is¢ilik kaliteleri 1y1 seviyededir.
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12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI
B1 Blok - 44 BB:

Degerlemeye konu taginmaz Sehristan Konutlari'nin, 3B kapi nolu, B1 Blok'u dahilinde
bulunan, 10. normal kat, 44 bagimsiz boliim nolu meskendir. Konu tasinmaz blok giriginin sol-
on kisminda kose konumlu olup; kuzey ve dogu cephelidir. Mesken projesine gore yaklasik 162
m2 (net: 130,47 m2) briit kullanim alanina sahip olup; salon, oturma odasi, ¢ocuk odasi,
ebeveyn banyolu yatak odasi, mutfak, antre, banyo, wc ve 2 adet balkon hacimlerinden
olusmaktadir.

B7 Blok — 12 BB;

Degerlemeye konu taginmaz Sehristan Konutlari nin, 3H kap1 nolu, B7 Blok u dahilinde
bulunan, 2. normal kat, 12 bagimsiz boliim nolu meskendir. Konu taginmaz blok giriginin sol-
on kisminda kése konumlu olup; giineybati ve kuzeybati cephelidir. Mesken projesine gore
yaklasik 161 m2 (net: 129 m2) briit kullanim alanina sahip olup; salon, oturma odasi, ¢ocuk
odasi, ebeveyn banyolu yatak odasi, mutfak, antre, banyo, wc ve 2 adet balkon hacimlerinden
olusmaktadir.

12 GENEL VE SEKTOREL VERILER

12.1 DUNYA VE TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Kiiresel biiylimeye iligskin yatay goriinim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklari sinirlandirmigtir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplanti iist iiste artirdiktan sonra
haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarinin gerilemesi kiiresel risk istahin1 desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan {ilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tirkiye’de ise yurt ici
belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulagsan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirici sylemlerinin de etkisiyle haziran
ayindan itibaren hizl bir diisiis egilimine girerek 25 Temmuz itibartyla 435 baz puan diizeyine
gerilemistir.

(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan
350 baz puanin belirgin lizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu
donemi genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi
olurken DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci cikist
gerceklesmistir. Haziran ayindan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS
piyasasina ve 1,48 milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak tizere toplam 1,55 milyar
ABD dolarma ulasmistir (Grafik 2.2.2).
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Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolari)
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- Gelismekte Olan Ulkeler
900 0,8
800
700 04
600
500
400
300
200 -0,8
— o~ —
(> s B s W (O s S0, M GRS e o
3 3 )
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Tiirkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen

Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfdéy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.
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Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynaklig1 mayis ayinda yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle ylikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon
Raporu doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan {ilke paralar1
ABD dolar1 karsisinda sinirli oranda deger kazanirken Tiirk liras1 kayda deger oranda deger
kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasinin kur oynaklig1 benzer iilke para birimlerine kiyasla

olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1 mayis
aymda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla
20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynaklhigi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg,.

* Geligmekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Glney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.




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

Bir 6nceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan
kredi biiyiimesi, ticari krediler onciiliiglindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen
ikinci ¢eyrekte bireysel krediler onciiliigiinde tarihsel ortalamalarin iistiinde gerceklesmistir.
Mayis ayinda yilizde 140 seviyesine ulagan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmig
biliylime oran1 14 Temmuz itibariyla yiizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiylimesi orani
ise ayn1 donemde yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber
bireysel kredi yillik bliyiime orani yiizde 80’lere ulasmistir. Son dénemdeki bireysel kredi
biliylimesinin yillik yiizde 186,6 biiylime oranina ulasan kredi kart1 harcamalar1 agirlikli oldugu
goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin
ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun donem ortalamalarinin tizerinde bliytidigi
gozlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gore iiciincii ¢eyrekte kredi
talebinin giiclenmesi beklenmektedir .

Grafik 2.2.9: Kredi Buyumesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilhklandirilmis Bayime, Kur Etkisinden Biiyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmig
Arindiriimis, %) Buyldme, %)
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Kaynak: TCMB, Kaynak: TCMB.
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12.2 SEKTOREL VERILER!

2023 yilimin ilk ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arz1 453 adet
aligveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2
seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi
basmna 164 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altma alinirken, Istanbul 328 m2 ile iilke
ortalamasinin iki kati perakende yogunluguna sahip konumdadir.

Ankara ise 286 m2 perakende yogunlugu ile one ¢ikan sehirler arasindadir. 2022 yilinda
pazara toplamda 7 aligveris merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi olmustur.
2023 yiliilk ¢eyreginde ise 1 AVM ve yaklasik 11 bin m? kiralanabilir alan girisi kaydedilmistir.
Mevcutta 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan
bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibart ile 15,2 milyon m? seviyesine ulasmasi
beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraminda pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev sahipligi
yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip etmektedir. 2023 yil1 birinci
ceyregi sonunda bin kis basina 164,4 m? olarak kaydedilen perakende yogunlugunun ingaat
halindeki projelerin tamamlanmasiyla 2025 yili sonunda 173 m? seviyesine ulagmasi
beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si Bursa’da ve %12’ser
oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir. Pazarda aligveris merkezi gelistirme faaliyetlerinde
hafif bir ivmelenme goézlense de gelecek arz Tiirkiye’deki perakende harcamalar1 dinamikleri
degerlendirildiginde kisitli kalmaya devam etmektedir..

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 1. Ceyrek Raporu).

12.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Erzurum ili 2016 yili itibariyle 20 belediye, 20 ilgeden olusmaktadir. 12 Kasim 2012
tarthinde kabul edilen 6360 sayili yasa ile biiyiiksehir belediyelerinin simirlart yasa ile
genisletilerek, il sinirlarini kapsar hale getirilmistir. Buna gore Aydin, Balikesir, Denizli, Hatay,
Malatya, Manisa, Kahramanmaras, Mardin, Mugla, Tekirdag, Sanlwurfa, Van, Adana, Ankara,
Antalya, Bursa, Diyarbakir, Eskisehir, Erzurum, Gaziantep, Izmir, Kayseri, Konya, Mersin,
Sakarya ve Samsun illerine bagh ilgelerin miilki sinirlar1 igerisinde yer alan kdy ve belde
belediyelerinin tiizel kisiligi kaldirilmig, kdyler mahalle olarak, belediyeler ise belde ismiyle
tek mahalle olarak bagli bulunduklari ilgenin belediyesine katilmistir.

Iki cografi bolgede topraklari 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 topraklar1 Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz smirlart iginde
kalmaktadir. Ancak bu kesim, il topraklariin yaklasik % 30’luk bir payini olusturur. Geriye
kalan % 70 gibi 6nemli bir pay, Dogu Anadolu Bdlgesi dahilinde yer alir. 1l, 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 dier 6nemli imalat sanayii merkezleridir.
TRAT1 Bolgesi illeri olan Erzurum, Erzincan, Bayburt tilkemizin diger illerine gore geri kalmis
ve imalat sanayii gelismemis illerdir. Ozellikle Erzurum ve Erzincan illeri sahip oldugu dogal

L https://www.gyoder.org.tr/files/202206/3b656303-4428-400b-8859-b97¢c20991137.pdf
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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 ocakgilig sektorii
ilk lic sirada yer almaktadir. Erzurum ilinde sanayi isletmelerinin sektorel dagilimi
incelendiginde, ilk sirada %26,1 ile gida tirlinleri, ikinci sirada %19,4 ile mobilya ve iiciincii
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 gosterildigi 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 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 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 ¢aligmaktadir. 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 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 sinirlari igerisinde bulunmaktadir.
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13 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Lalapasa Mahallesi, 1.
Kurt Deresi Sokak, Sehristan Konutlari, No: 3B, B1 Blok, K: 10, D: 44 ve No: 3H, B7 Blok,
K: 2, D: 12 posta adresindedir. Degerlemeye konu taginmazlar sehir merkezine yakin mesafede,
eski yerlesim bolgelerinden olan Lalapasa Mahallesi sinirlari igerisinde ve iyi bir konumda (ana
arter lizerinde) yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim i¢in, il merkezi olarak bilinen ve referans
noktas1 olarak gosterilebilen Havuzbasi Kavsagindan kuzey yonde ayrilan Hastaneler
Caddesi 'ne girilerek, bu cadde iizerinde kuzey yonde 500 m kadar ilerlenir. Yol {izerinde ilk
kavsak olan Gez Kavsagi'na gelindiginde kavsaktan sol kolda ayrilan Istanbul Kap1 Caddesi ne
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girilir. Bu cadde tizerinde ve bat1 yonde 200 m kadar ilerledikten sonra, yol tizerinde solda
konumlu ana taginmaza ulasilir. Ilgili bolgeye 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile ulagim
imkanlari iist seviyede olup, bolgenin herhangi bir ulagim sikintis1 bulunmamaktadir.

13.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Konum

Sehir I¢i

Sehir Dis1

Kirsal

X

Genel Insaat Seviyesi

% 70'den fazla

% 25-% 75 arasi

% 25'in altinda

X

Gelisme

Hizlh

Sabit

Yavas

X

Arz/Talep

Arz az

Dengeli

Arz fazla

X

Miilk degeri

Artiyor

Sabit

Azaliyor

X

Pazarlama siiresi

3 aydan az

3-6 ay arasi

6 aydan fazla

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

GAYRIMENKULE

ILiSKIN

14 DEGERLEMESI
ANALIZLER

YAPILAN

14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélge yerlesim alani olarak orta ve iist gelir
seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmekte olup, ilin gelisim bdlgelerindendir. Bolgede
dogalgaz dahil altyapi ve ¢evre diizenleme ¢aligmalari1 tamamlanmis olup, yeni tarihli yapilasma
bolgelerinde yapilagma ile orantili olarak siirdiiriilmektedir. Semt merkezinde egitim kurumlari,
resmi kurumlar, park ve bahge alanlari ile sosyal donati alanlar1t mevcuttur. Bolgede genellikle
yeni tarihli yerlesim hakim olup, semt merkezinde ve ana arterler tizerinde eski tarihli yapilar
da yer almaktadir. Taginmazin konumlu oldugu bdlgenin ulagim aglarinin fazlaliginin olmasi
gayrimenkul degerinde ciddi bir artisin oldugu gozlenmektedir. Bolgede gelisim hizinin hizl
seyirde olacagi ongoriilmektedir.

14.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 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 Sosyal tesisli ve ylizme havuzlu site
dahilinde konumlu olmasi

e Kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi

¢ Binanin ve taginmazin dogalgazli olmasi

¢ Binann yeni tarihli, yalittmli ve asansorlii
olmas1

e Kapali otopark alanina sahip olmasi

e Yerlesim bolgesinde ve ana arter lizerinde
konumlu olmasi

15 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

151 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Arsa, konut, ofis, ve diikkan tiirlindeki 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 varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea 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.

152  MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamig yatirim dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giniimiiz 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
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gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

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

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Y 6ntemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani 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 Ydntemi: 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.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

15.4 DIGER TESPIiT VE ANALIiZLER

15.4.1 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 yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsili1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERI ANALIiZi 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
Satihik Konutlar

Emsal 1:

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi sitede, 3+1, 160 m? (beyan) alanli, merkezi
kaloriferli, 9. kat mesken i¢in az pazarlikli 2.800.000 TL istenmektedir. (17.500 TL/m2)

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi sitede, 3+1, 160 m? (beyan) alanli, merkezi
kaloriferli, 12. kat mesken i¢in az pazarlikli 2.850.000 TL istenmektedir. (17.810 TL/m2)

Emsal 3:

Degerleme konusu tasgmmazlarin yer aldigi sitede, 3+1, 160 m? (beyan) alanli, merkezi
kaloriferli, 2. kat mesken i¢in pazarliksiz 2.650.000 TL istenmektedir. (16.560 TL/m2)

Emsal 4:

Degerleme konusu taginmazlara yakin mesafede, ylizme havuzlu ve sosyal tesisli benzer sitede,
3+1, 165 m? (beyan) alanli, merkezi kaloriferli, 5. kat mesken i¢in az pazarlikli 2.900.000 TL
istenmektedir. (17.575 TL/m2)

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazlara yakin mesafede, ylizme havuzlu ve sosyal tesisli benzer sitede,
3+1, 175 m? (beyan) alanli, merkezi kaloriferli, 4. kat mesken i¢in pazarlikli 3.200.000 TL
istenmektedir. (18.285 TL/m2)

Emsal Karsilagtirma Tablosu
Pazarhk S

Yapi Talep Edilen Pazarhk Pazarlik Sonrasim2 Konum DungF|Im|§

o Sonrasi " . Birim

Alani Satis Degeri Payi " Birim Serefiyesi o
Satig Degeri o Degeri
Degeri
Emsal 1 2.800.000,00 2.660.000,00 $| 16.625,00 & 17.456,25 %
Emsal 2 2.850.000,00 2.707.500,00 $| 16.921,88 % 16.921,88 %
Emsal 3 2.650.000,00 & 2.517.500,00 $| 15.734,38 & 16.521,09 %
Emsal 4 2.900.000,00 & 2.755.000,00 | 16.696,97 & 16.696,97 &
Emsal 5 3.200.000,00 3.040.000,00 £{ 17.371,43 % 17.371,43 %

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri 16.993,52 &£

Sira

Kiralik Konutlar
Emsal 1:

Degerleme konusu tagmmmazlarin yer aldigi sitede, 3+1, 165 m? (beyan) alanli, merkezi
kaloriferli, 2. kat mesken aylik 13.500 TL bedelle kiraliktir. (81,80 TL/m2)
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Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi sitede, 3+1, 160 m? (beyan) alanli, merkezi
kaloriferli, 1. kat mesken aylik 13.000 TL bedelle kiraliktir. (81,25 TL/m2)

Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, yeni tarihli ve kapali otoparkli sitede, 3+1,
155 m? (beyan) alanl, merkezi kaloriferli, 3. kat mesken aylik 11.000 TL bedelle kiraliktir.
(71,00 TL/m2)

Emsal Karsilagtirma Tablosu

Diizeltilmis
Birim
Degeri

Pazarlk Pazarlk

Yapi Talep Edilen = Pazarhk Sonrasim2 Konum
Sonrasi

Alani Kira Degeri Payi Kira Degeri Birvim. Serefiyesi
Degeri

Emsal 1 13.500,00 & 12.825,00 %

Emsal 2 13.000,00 & 12.350,00 &

Emsal 3 11.000,00 & 10.450,00 &

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri

Sira

16 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Degerlemeye konu taginmazlar i¢in yakin ¢evresinde yapilan emsal araltirmasinda kendi
site i¢inde ve farkl: sitelerde yer alan daireler hakkinda bilgi alinabilmistir. Bu sebeple emsal

daireler ile degerlemeye konu daireler kiyaslama yapilmustir.
PAZAR YAKLASIMI

Blok Kat B.B. No Yasal Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?) Tutar (TL)
17.000,00 TL | 2.750.000,00 TL

16.500,00 TL | 2.660.000,00 TL
TOPLAM 5.410.000,00 TL

GELIR YAKLASIMI

Blok Kat B.B. No Yasal Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?)  Aylik Kira Yilik Kira  Kap. Orani Tutar (TL)
7500TL | 12.150,00 TL | 145.800,00 TL 2.650.000,00 TL
74,00TL | 11.914,00TL | 142.968,00 TL 2.600.000,00 TL

TortaM  5.250.000,00 TL

17 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” olacag diisiiniilmektedir.
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18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN

ACIKLANMASI

Bilgi amagh olarak parselde yer alan 2 adet daire i¢in emsal karsilastirma yontemiyle
deger takdir edilmistir.

19 DEGERLEME VE SONUC

19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiilkmiine 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” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

19.2 NiHAI DEGER TAKDIRIi

Tasimnmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizamu, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tim oOzellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmast yapilmistir. Taginmazlarin 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. Taginmazlarin
net kullanim alanlar1 150 m2 altinda olmasi sebebi ile KDV orani %10 olarak tatbik edilmistir.

Sonug olarak konu tasinmazin 23.10.2023 tarihi itibariyle;

Rakamla; 5.410.000-TL ve Yaziyla; (Besmilyonddrtyiizonbin Bin Tiirk lirasi)

KDV dahil satis degeri: 5.410.000,-TL + KDV(%10) 541.000-TL = 5.951.000-TL’dir.
Usd kurundan satis degeri; 192.801- USD

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

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.

20.10.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 28.06

Degerleme Uzmamn Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
HANIFi DUMLU Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 408327 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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