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YONETICI OzZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2018 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

23.01.2018-12

RAPORUN KONUSU

1> hissesi HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Erzurum 1li, Yakutiye Ilgesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10 Numarali
Parselde “Arsa” vasifli ana tasinmazin (zerinde konumlu Sehristan
Konutlari Projesi icerisinde yer alan 300 adet bagimsiz bolimdin
glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHI

25.12.2018

RAPOR TARIiH VE NO

31.12.2018 / 2018-HALKGYO-12

SAHIBIi / HiSSESi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI NAKLIYE VE
MADENCILIK TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI (1/2)

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde, degisik saat dilimlerinde mdisteri tarafindan
Tapu Kadastro Genel Midurliglt Web Portali Gzerinden alinan giincel
TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmaz lGzerinde asadida
yazih beyan kaydi disinda herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamigtir.

BEYAN: Yoénetim Plani: 14/08/2018 (14/08/2018-9513)

iMAR DURUMU

Yakutiye Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliginin 05/11/2018
tarih, 42284874-09091-2286 sayili ve “Imar Durumu” konulu
yazisinda; Erzurum 1ili, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi 250 Ada 10
numarali parsel Erzurum BlylUksehir Belediyesi tarafindan Kentsel
Do6ndstim Alanina dahil edildigi bildirilmis olup konu parsel
17.04.2015 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Yakutiye Uygulama Imar
Plani kapsaminda; Konut Alani, TAKS=0.30, KAKS 3.60, Yoldan=5
m, Yan-arka bahce= 10 m c¢ekme mesafelerini haiz, konut alani
yapilasma sartlarina goére insa edilmistir.

*Degerleme konusu tasinmaz yapi ruhsati alinmis ve insasinin tamamlanmis
olmasi nedeniyle imar durumundan olumsuz olarak etkilenmeyecedi
dusindlmektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 102.270.000,-TL
(YUOZIKIMILYONIKIYUZYETMISBINTURKLIRASI)

KDV DAHiL TOPLAM SATIS DEGERI: 120.678.600,00 TL
(YUZYIRMIMILYONALTIYUZYIRMISEKIZBINALTIYUZTURKLIRASI)
1/2 HiSSE iCiN KDV HARIC DEGERI: 51.135.000,-TL

(ELLIBIRMILYONYUZOTUZBESBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet ERARSLAN (SPK Lisans No: 401591)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Sezayi ERMEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degderleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkln yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 31.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-12 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: Anonim Sirketi (1/2) ve Er Konut
Insaat Taahhiit Insaat Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve Sanayi Anonim
Sirketi (1/2) miilkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/ya karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi, tarafimiza bilgileri ibraz edilen
tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki buginkl piyasa kosullari g6z o6nlnde
bulundurularak serefiyeli Pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak SPK dlzenlemeleri
kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani Mehmet ERARSLAN (SPK Lisans No0:401591) tarafindan
mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonugclarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmig, sirketimiz Kontrolérlerinden Degerleme Uzmani Sezayi ERMEK
(SPK Lisans No: 400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet ERARSLAN tarafindan
mahallinde 25.12.2018 tarihinde calismalarina baglanarak 31.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yUkUmlaltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

| BOLUM 2 STRKET-MUSTERT BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI |

2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

2-2 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1
Umraniye/ISTANBUL

2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu dederleme raporu; Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10 parsel
Uzerindeki “Arsa” vasfindaki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/2) ve
Er Konut Ingaat Taahhlt Insaat Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve Sanayi Anonim
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Sirketi (1/2) milkiyetinde bulunan 300 adet tasinmazin ginimulz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi Pazar dederinin tespitine yonelik olarak SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedir.
Tasinmazin satisi icin makul bir siire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degderleme konusu; Erzurum Ili, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10 Parsel
Uzerinde kayith “Arsa” vasfindaki ana tasinmazdir. Ana tasinmaz; Lalapasa Mahallesi, 1. Kurt
Deresi Sokak, Sehristan Istanbul Kapi Sitesi, No:1, Yakutiye/Erzurum posta adresinde yer
almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; Istanbul Kapi Caddesi'ne girilerek, giineybati istikametinde
yaklasik kus ucusu 150 m ilerleyerek 1. Kurt Deresi Sokak Uzerinden girisi saglanan ve sadda
konumlu olan ana tasinmaza ulasilabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélgenin ulasim ve alt
yapl problemi olmayip, ulasim hususi araglar ve toplu tasima araglarn ile rahathkla
saglanmaktadir. Yaklasik olarak ana tasinmazin E-80 Karayolu’na mesafesi 1,3 km, D950
Karayolu’na mesafesi 2,3 km'dir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

27.12.2018 tarihinde, dedisik saat dilimlerinde musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel
Midurligi Web Portall tizerinden alinan giincel TAKBIS belgesine gére dederleme konusu
tasinmaz Uzerinde asadida yazih beyan kaydi disinda herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

BEYAN: Yonetim Plani: 14/08/2018 (14/08/2018-9513)
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VNIt

Ana Gayrimenkul |

ILT : | ERZURUM

ILCESI s | YAKUTIYE

MAHALLEST :|GEZ

KOYU i -

SOKAGI s |-

MEVKII : | TRABZON SOSASI

CILT 1|1

SAYFA 1148

SINIRI |-

PAFTA NO 1112

ADA NO :|250

PARSEL NO ;|10

YUZOLCUMU :123.575,93 m?2

NITELIGI : | ARSA

TARIH :114.08.2018

YEVMIYE NO 119513

MALIK ve HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/2)

HISSE ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE VE MADENCILIK TICARET VE SANAYI A.S.- (1/2)

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI |X CINS TASHIHI

ARSA X TARLA

Tapu kayd! incelenen 9513 Yevmiye Numarah ve 14/08/2018 Tapu Tarihli Konut

nitelikli bagimsiz boliimlerin listesi asagidaki tabloda gosterilmistir.

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
1 Al 2 a Mesken 230979 235759300 72 7127
2 Al 2 5 Mesken 216554 235759300 73 7128
3 Al 5 13 Mesken 235141 235759300 73 7136
4 Al 5 14 Mesken 220500 235759300 73 7137
5 Al 8 22 Mesken 237222 235759300 73 7145
S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
6 A2 1 3 Mesken 366819 235759300 73 7163
7 A2 5 14 Mesken 220500 235759300 73 7174
8 A2 6 17 Mesken 222523 235759300 73 7177
9 A2 8 23 Mesken 222523 235759300 73 7183
S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
10 B1 Zemin 1 Mesken 249860 235759300 73 7199
11 B1 Zemin 2 Mesken 265845 235759300 73 7200
12 B1 Zemin 3 Mesken 224773 235759300 73 7201
13 B1 Zemin a Mesken 233526 235759300 73 7202
14 B1 1 5 Mesken 341564 235759300 73 7203
15 B1 1 6 Mesken 350965 235759300 73 7204
16 B1 1 7 Mesken 350660 235759300 73 7205
17 B1 1 8 Mesken 346592 235759300 73 7206
18 B1 2 9 Mesken 341564 235759300 73 7207
19 B1 2 12 Mesken 346592 235759300 73 7210
20 B1 3 13 Mesken 347832 235759300 73 7211
21 B1 7 29 Mesken 350965 235759300 74 7227
22 B1 8 34 Mesken 354190 235759300 74 7232
23 B1 9 37 Mesken 350965 235759300 74 7235
24 B1 9 40 Mesken 356045 235759300 74 7238
25 B1 10 aa Mesken 356045 235759300 74 7242
26 B1 12 a9 Mesken 360694 235759300 74 7247
27 B1 12 52 Mesken 366320 235759300 74 7250
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S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
28 B2 Zemin 1 Mesken 250547 235759300 74 7251
29 B2 Zemin 2 Mesken 265635 235759300 74 7252
30 B2 Zemin 3 Mesken 224867 235759300 74 7253
31 B2 Zemin a Mesken 235050 235759300 74 7254
32 B2 1 5 Mesken 350596 235759300 74 7255
33 B2 1 6 Mesken 360245 235759300 74 7256
34 B2 1 7 Mesken 360035 235759300 74 7257
35 B2 1 8 Mesken 345542 235759300 74 7258
36 B2 2 9 Mesken 350596 235759300 74 7259
37 B2 2 10 Mesken 360245 235759300 74 7260
38 B2 2 11 Mesken 360035 235759300 74 7261
39 B2 3 13 Mesken 357028 235759300 74 7263
40 B2 3 16 Mesken 362135 235759300 74 7266
41 B2 4 20 Mesken 362135 235759300 74 7270
42 B2 5 21 Mesken 357028 235759300 74 7271
43 B2 5 24 Mesken 362135 23579300 74 7274
a4 B2 6 28 Mesken 365369 23579300 74 7278
45 B2 7 32 Mesken 365369 23579300 74 7282
46 B2 8 36 Mesken 365369 23579300 74 7286
47 B2 ) 0 Mesken 365369 23579300 74 7290
48 B2 10 a1 Mesken 360245 23579300 74 7291
49 B2 n 45 Dubleks 692475 23579300 74 7295

12 Mesken
50 B2 1 48 Dubleks 703551 23579300 74 7298
12 Mesken

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
51 B3 Zemin 1 Mesken 250547 23579300 74 7299
52 B3 Zemin 2 Mesken 265635 23579300 74 7300
53 B3 Zemin 3 Mesken 224867 23579300 74 7301
54 B3 Zemin a Mesken 235050 23579300 74 7302
55 B3 1 5 Mesken 350596 23579300 74 7303
56 B3 1 6 Mesken 360245 23579300 74 7304
57 B3 1 7 Mesken 360035 23579300 74 7305
58 B3 1 8 Mesken 345542 23579300 74 7306
59 B3 2 9 Mesken 350596 23579300 74 7307
60 B3 2 10 Mesken 360245 23579300 74 7308
61 B3 2 11 Mesken 360035 23579300 74 7309
62 B3 2 12 Mesken 355669 23579300 74 7310
63 B3 3 13 Mesken 357028 23579300 74 7311
64 B3 3 14 Mesken 366678 23579300 74 7312
65 B3 3 15 Mesken 366464 23579300 74 7313
66 B3 3 16 Mesken 362135 23579300 74 7314
67 B3 2 17 Mesken 357028 23579300 74 7315
68 B3 a 20 Mesken 362135 23579300 74 7318
69 B3 5 21 Mesken 357028 23579300 74 7319
70 B3 s 24 Mesken 362135 23579300 74 7322
71 B3 6 25 Mesken 360245 23579300 74 7323
72 B3 6 26 Mesken 369894 235759300 74 7324
73 B3 6 28 Mesken 365369 235759300 75 7326
74 B3 7 31 Mesken 369679 235759300 75 7329
75 B3 7 32 Mesken 365369 235759300 75 7330
76 B3 P) 33 Mesken 360245 235759300 75 7331
77 B3 P) 36 Mesken 365369 235759300 75 7334
78 B3 ) 37 Mesken 360245 235759300 75 7335
79 B3 ) 40 Mesken 365369 235759300 75 7338
80 B3 10 a1 Mesken 360245 235759300 75 7339
81 B3 10 a2 Mesken 369894 235759300 75 7340
82 B3 1 a8 Dubleks 703551 235759300 75 7346

12 Mesken
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S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
83 B4 Zemin 1 Mesken 249860 235759300 75 7347
84 B4 Zemin 2 Mesken 265845 235759300 75 7348
85 B4 Zemin 3 Mesken 224773 235759300 75 7349
86 B4 Zemin 4 Mesken 233526 235759300 75 7350
87 B4 1 5 Mesken 341564 235759300 75 7351
88 B4 1 6 Mesken 350965 235759300 75 7352
89 B4 1 7 Mesken 350660 235759300 75 7353
90 B4 1 8 Mesken 346592 235759300 75 7354
91 B4 2 9 Mesken 341564 235759300 75 7355
92 B4 2 10 Mesken 344951 235759300 75 7356
93 B4 2 11 Mesken 350660 235759300 75 7257
94 B4 2 12 Mesken 346592 235759300 75 7358
95 B4 3 15 Mesken 356922 235759300 75 7361
96 B4 3 16 Mesken 352894 235759300 75 7362
97 B4 4 17 Mesken 347832 235759300 75 7363
98 B4 4 18 Mesken 351111 235759300 75 7364
99 B4 5 21 Mesken 347832 235759300 75 7367
100 B4 5 24 Mesken 352894 235759300 75 7370
101 B4 6 26 Mesken 354190 235759300 75 7372
102 B4 7 29 Mesken 350965 235759300 75 7375
103 B4 7 32 Mesken 356045 235759300 75 7378
104 B4 8 34 Mesken 354190 235759300 75 7380
105 B4 8 36 Mesken 356045 235759300 75 7382
106 B4 9 40 Mesken 356045 235759300 75 7386
107 B4 10 41 Mesken 350965 235759300 75 7387
108 B4 10 42 Mesken 354190 235759300 75 7388
109 B4 10 a4 Mesken 356045 235759300 75 7390
110 B4 11 48 Mesken 349743 235759300 75 7394
111 B4 12 49 Mesken 360694 235759300 75 7395
112 B4 12 52 Mesken 366320 235759300 75 7398

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay Arsa Payda Cilt No Sahife No
113 B5 Zemin 1 Meske-n 252155 235759300 75 7399
114 B5 Zemin 2 Mesken 265845 235759300 75 7400
115 B5 Zemin 3 Mesken 222748 235759300 75 7401
116 B5 Zemin a4 Mesken 229241 235759300 75 7402
117 B5 1 5 Mesken 355969 235759300 75 7403
118 B5 1 6 Mesken 362823 235759300 75 7404
119 B5 1 7 Mesken 357426 235759300 75 7405
120 B5 1 8 Mesken 349625 235759300 75 7406
121 B5 2 9 Mesken 355669 235759300 75 7407
122 B5 2 11 Mesken 357456 235759300 75 7409
123 B5 2 12 Mesken 349625 235759300 75 7410
124 B5 3 13 Mesken 362442 235759300 75 7411
125 B5 3 14 Mesken 369302 235759300 75 7412
126 B5 3 15 Mesken 363866 235759300 75 7413
127 B5 3 16 Mesken 356100 235759300 75 7414
128 B5 4 17 Mesken 362441 235759300 75 7415
129 B5 4 20 Mesken 356100 235759300 75 7418
130 B5 8 36 Mesken 359337 235759300 76 7434
131 B5 9 38 Mesken 372541 235759300 76 7436
132 B5 9 39 Mesken 367086 235759300 76 7437
133 B5 10 41 Mesken 365677 235759300 76 7439
134 B5 10 a2 Mesken 372541 235759300 76 7440
135 B5 11 a5 Mesken 359205 235759300 76 7443
136 B5 11 46 Mesken 366062 235759300 76 7444
137 B5 11 a7 Mesken 360646 235759300 76 7445
138 B5 11 a8 Mesken 352863 235759300 76 7446
139 B5 12 49 Mesken 3639733 235759300 76 7447
140 B5 12 52 Mesken 359720 235759300 76 7450
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S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay | Arsa Payda Cilt No Sahife No
141 B6 Zemin 1 Mesken 235668 235759300 76 7451
142 B6 Zemin 2 Mesken 212623 235759300 76 7452
143 B6 Zemin 3 Mesken 240424 235759300 76 7453
144 B6 Zemin 4 Mesken 256737 235759300 76 7454
145 B6 1 5 Mesken 247832 235759300 76 7455
146 B6 1 6 Mesken 332164 235759300 76 7456
147 B6 1 7 Mesken 344398 235759300 76 7457
148 B6 2 10 Mesken 326471 235759300 76 7460
149 B6 3 14 Mesken 338431 235759300 76 7464
150 B6 4 18 Mesken 332631 235759300 76 7468
151 B6 4 19 Mesken 350660 235759300 76 7469
152 B6 5 22 Mesken 338431 235759300 76 7472
153 B6 6 28 Mesken 362346 235759300 76 7477
154 B6 9 37 Mesken 357233 235759300 76 7487
155 B6 11 47 Mesken 347529 235759300 76 7497
156 B6 11 48 Mesken 356045 235759300 76 7498
157 B6 12 49 Mesken 369620 235759300 76 7499
158 B6 12 50 Mesken 350821 235759300 76 7500

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay | Arsa Payda Cilt No Sahife No
159 B7 Zemin 1 Mesken 235668 235759300 76 7503
160 B7 Zemin 2 Mesken 212623 235759300 76 7504
161 B7 Zemin 3 Mesken 240424 235759300 76 7505
162 B7 Zemin 4 Mesken 256732 235759300 76 7506
163 B7 1 5 Mesken 347837 235759300 76 7507
164 B7 1 6 Mesken 332164 235759300 76 7508
165 B7 1 7 Mesken 344398 235759300 76 7509
166 B7 1 8 Mesken 352894 235759300 76 7510
167 B7 2 10 Mesken 326447 235759300 76 7512
168 B7 2 11 Mesken 344398 235759300 76 7513
169 B7 2 12 Mesken 352894 235759300 76 7514
170 B7 3 13 Mesken 354099 235759300 76 7515
171 B7 3 14 Mesken 338431 235759300 76 7516
172 B7 4 18 Mesken 332631 235759300 76 7520
173 B7 4 19 Mesken 350660 235759300 76 7521
174 B7 5 22 Mesken 338431 235759300 76 7524
175 B7 8 33 Mesken 357233 235759300 77 7535
176 B7 8 34 Mesken 335711 235759300 77 7536
177 B7 9 39 Mesken 353791 235759300 77 7541
178 B7 10 42 Mesken 335711 235759300 77 7544
179 B7 12 49 Mesken 369620 235759300 77 7551
180 B7 12 50 Mesken 350821 235759300 77 7552

-10 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
S L rE——

it

AL

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay | Arsa Payda Cilt No Sahife No
181 c1 Zemin 1 Mesken 248355 235759300 77 7555
182 c1 Zemin 2 Mesken 255334 235759300 77 7556
183 c1 Zemin 3 Mesken 194615 235759300 77 7557
184 c1 Zemin 4 Mesken 177126 235759300 77 7558
185 c1 Zemin 5 Mesken 237280 235759300 77 7559
186 c1 1 7 Mesken 416130 235759300 77 7561
187 c1 1 8 Mesken 365035 235759300 77 7562
188 c1 1 9 Mesken 219318 235759300 77 7563
189 c1 1 10 Mesken 280763 235759300 77 7564
190 c1 2 13 Mesken 265035 235759300 77 7567
191 c1 2 15 Mesken 280763 235759300 77 7569
192 c1 3 18 Mesken 270084 235759300 77 7572
193 c1 3 19 Mesken 223495 235759300 77 7573
194 c1 3 20 Mesken 285914 235759300 77 7574
195 c1 4 21 Mesken 427573 235759300 77 7575
196 c1 4 22 Mesken 423495 235759300 77 7576
197 c1 4 23 Mesken 270084 235759300 77 7577
198 c1 4 24 Mesken 223495 235759300 77 7578
199 c1 4 25 Mesken 285914 235759300 77 7579
200 c1 5 28 Mesken 270084 235759300 77 7582
201 c1 5 29 Mesken 223495 235759300 77 7583
202 c1 5 30 Mesken 285914 235759300 77 7584
203 c1 6 33 Mesken 272608 235759300 77 7587
204 c1 7 38 Mesken 272608 235759300 77 7592
205 c1 7 39 Mesken 225584 235759300 77 7593
206 c1 7 40 Mesken 288490 235759300 77 7594
207 c1 8 43 Mesken 272608 235759300 77 7597
208 c1 8 45 Mesken 288490 235759300 77 7599
209 c1 9 48 Mesken 272608 235759300 77 7602
210 c1 10 51 Mesken 431259 235759300 77 7605
211 c1 10 53 Mesken 272608 235759300 77 7607
212 c1 10 54 Mesken 225584 235759300 77 7608
213 c1 11 56 Mesken 423888 235759300 77 7610
214 c1 11 57 Mesken 419813 235759300 77 7611
215 c1 11 58 Mesken 267560 235759300 77 7612
216 c1 11 59 Mesken 221406 235759300 77 7613
217 c1 11 60 Mesken 283338 235759300 77 7614
218 c1 12 61 Mesken 414069 235759300 77 7615
219 c1 12 62 Mesken 412791 235759300 77 7616
220 c1 12 63 Mesken 392083 235759300 77 7617
221 c1 12 64 Mesken 406816 235759300 77 7618
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S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay | Arsa Payda Cilt No Sahife No
222 c2 1 2 Meske-n 413607 235759300 77 7620
223 c2 1 3 Mesken 422184 235759300 77 7621
224 c2 1 4 Mesken 412104 235759300 77 7622
225 c2 1 5 Mesken 395729 235759300 77 7623
226 c2 2 8 Mesken 412104 235759300 78 7626
227 c2 2 9 Mesken 395729 235759300 78 7627
228 c2 3 12 Mesken 419463 235759300 78 7630
229 c2 3 13 Mesken 403057 235759300 78 7631
230 c2 4 16 Mesken 419463 235759300 78 7634
231 c2 4 17 Mesken 403057 235759300 78 7635
232 Cc2 5 20 Mesken 419463 235759300 78 7638
233 c2 5 21 Mesken 403057 235759300 78 7639
234 c2 6 24 Mesken 423143 235759300 78 7642
235 c2 7 27 Mesken 433294 235759300 78 7645
236 c2 8 30 Mesken 424587 235759300 78 7648
237 c2 8 31 Mesken 433294 235759300 78 7649
238 c2 10 39 Mesken 433294 235759300 78 7657
239 c2 10 40 Mesken 423143 235759300 78 7658
240 c2 11 42 Mesken 417267 235759300 78 7660
241 c2 11 45 Mesken 399393 235759300 78 7663
242 c2 12 48 Mesken 411168 235759300 78 7666
243 c2 12 49 Mesken 397975 235759300 78 7667

S.No Blok Kat No B.B. No Niteligi Arsa Pay | Arsa Payda Cilt No Sahife No
244 c3 1 1 Mesken 419482 235759300 78 7669
245 c3 1 2 Mesken 404576 235759300 78 7670
246 c3 1 3 Mesken 399523 235759300 78 7671
247 c3 1 4 Mesken 417850 235759300 78 7672
248 c3 2 5 Mesken 419482 235759300 78 7673
249 c3 2 6 Mesken 404576 235759300 78 7674
250 c3 2 7 Mesken 399523 235759300 78 7675
251 c3 3 9 Mesken 426842 235759300 78 7677
252 c3 3 10 Mesken 411932 235759300 78 7678
253 c3 3 11 Mesken 406854 235759300 78 7679
254 c3 3 12 Mesken 425181 235759300 78 7680
255 c3 4 14 Mesken 411932 235759300 78 7682
256 c3 4 15 Mesken 406854 235759300 78 7683
257 c3 5 18 Mesken 411932 235759300 78 7686
258 c3 6 22 Mesken 415610 235759300 78 7690
259 c3 6 23 Mesken 410519 235759300 78 7691
260 c3 7 26 Mesken 415610 235759300 78 7694
261 c3 8 30 Mesken 415610 235759300 78 7698
262 c3 8 32 Mesken 428846 235759300 78 7700
263 c3 9 34 Mesken 415610 235759300 78 7702
264 c3 9 35 Mesken 410519 235759300 78 7703
265 c3 10 38 Mesken 415610 235759300 78 7706
266 c3 11 42 Mesken 408254 235759300 78 7710
267 c3 11 44 Mesken 421515 235759300 78 7712
268 c3 12 45 Mesken 421120 235759300 78 7713
269 c3 12 46 Mesken 403630 235759300 78 7714
270 c3 12 47 Mesken 400093 235759300 78 7715
271 c3 12 48 Mesken 418615 23579300 78 7716
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272 ca Zemin 1 Mesken 286752 23579300 78 7717
273 ca Zemin 2 Mesken 245119 23579300 78 7718
274 ca Zemin 3 Mesken 304901 23579300 78 7719
275 ca Zemin 4 Mesken 311638 23579300 78 7720
276 ca 1 5 Mesken 419813 23579300 78 7721
277 ca 1 6 Mesken 405476 23579300 78 7722
278 ca 1 7 Mesken 402032 23579300 79 7723
279 ca 1 8 Mesken 420202 23579300 79 7724
280 ca 2 10 Mesken 405476 23579300 79 7726
281 ca 2 11 Mesken 402032 23579300 79 7727
282 ca 3 14 Mesken 412849 23579300 79 7730
283 ca 3 15 Mesken 409409 23579300 79 7731
284 ca 4 18 Mesken 412849 23579300 79 7734
285 ca 4 19 Mesken 409409 23579300 79 7735
286 ca 5 22 Mesken 412849 23579300 79 7738
287 ca 5 23 Mesken 409409 23579300 79 7739
288 ca 6 27 Mesken 413097 23579300 79 7743
289 ca 7 31 Mesken 413097 23579300 79 7747
290 ca 10 43 Mesken 413097 23579300 79 7759
291 ca 11 47 Mesken 405720 23579300 79 7763
292 ca 12 50 Mesken 401846 23579300 79 7766
293 ca 12 51 Mesken 398417 23579300 79 7767

Tapu kaydi _incelenen 9513 Yevmiye Numarali ve 14/08/2018 Tapu Tarihli_Ticari

nitelikli bagimsiz boliimlerin listesi asadidaki tabloda gosterilmistir.

S.No |Blok| Kat No | B.B. No | Niteligi | Arsa Payi | Arsa Payda | Cilt No | Sahife No
1 Al Zemin 33 is Yer-i 1718266 235759300 73 7156
2 A2 Zemin 33 is Yeri 899049 235759300 73 7193
3 A2 Zemin 34 is Yeri 1089396 235759300 73 7194
4 A2 Zemin 37 is Yeri 1135937 235759300 73 7197
5 A2 Zemin 38 is Yeri 1216478 235759300 73 7198
6 c2 Zemin 1 Kres 669558 235759300 77 7619
7 c2 Zemin 50 S.Salonu 1004534 235759300 78 7668

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

Degerleme konusu tasinmazlar; Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10
Parselde kayith “Arsa” nitelikli ana tasinmaz Uzerinde kayith 290 adet “Konut”, 3 adet “Cati
Arali Konut” ve 7 adet “Is Yeri” nitelikli olmak (izere toplam 300 adet tasinmazdir.

Dederlemeye konu ana tasinmazda kat irtifaki tesis edilmistir. Kurulu kat irtifakina gore
ana tasinmazda yer alan Al-A2-B1-B2-B3-B4-B5-B6-B7-C1-C2-C3-C4 bloklardan olusmakta
olup konu badimsiz bélimlerin tapu bilgileri, Tapu ve Kadastro Midiurligu resmi TAKBIS
sistemi (zerinden 27.12.2018 tarihinde, dedisik saat dilimleri itibariyle musteri tarafindan
temin edilen TAKBIS belgelerinden incelenmistir. Alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin
Uzerinde sadece asadida yazili beyan kaydi bulunmaktadir.

BEYAN: Yonetim Plani: 14/08/2018 (14/08/2018 tarih ve 9513 yevmiye)

-13 -



I\ARTIB R

GAYRIMENKUL DEGERLEME
e seew -

Al S WYKL

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar durum belgesi
-Mimari proje

-Yapi ruhsat belgesi

3-5 Tasinmazin Son Uc Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Dederlemeye konu 250 Ada 10 Parsel nolu arsayr Er Konut Insaat Taahhiit Ingaat
Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi satin almis ve 07.04.2016
tarihinde %50 hissesini 17.500.000,-TL bedelle Halk GYO A.S.’'ne satmistir.

Dederlemeye konu ana tasinmazda 14/08/2018 tarih ve 9513 yevmiye nolu islem ile kat

irtifaki tesis edilmistir. Kurulu kat irtifakina gére ana tasinmazda; 10 adet konut blogu (B1-B2-
B3-B4-B5-B6-B7 ve C1-C3-C4 Bloklar), 2 adet ticari + konut blogu (A1-A2 Bloklar), 1 adet
sosyal tesis + kres + konut blogu (C2 Blok) olmak (zere toplam 13 adet blokta, 632 adet
mesken, 11 adet isyeri, 2 adet kres ve spor tesisi olmak Ulzere toplam 645 adet bagimsiz
b6lim yer almaktadir.

Ayrica, dederleme konusu ana tasinmazda 3402 Sayili Kadastro Kanunu’'nun 41.
maddesine gére alan degdisikligi oldugu 6grenilmis olup, daha 6nce 23.734 m2 olan alaninin
23.575,93 m2 olarak tescil edildigi tespit edilmistir.!

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz tapu kayitlari ile mevcut durumlari uyumludur. Tapuda “Arsa” olarak tescil
edilmis olan tasinmazin gayri yasal bir durumu s6z konusu dedildir.

Rapor tarihi itibariyle s6z konusu parselin izerinde konumlu bodrum kat + zemin kat +
asma kat + 10 normal kat + cati kati olarak projelendirilmis olan Al ve A2 blok, bodrum kat +
zemin kat + 11 normal kat + cati kat olarak projelendirilmis olan B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7
ve C1, C2, C3, C4 bloklarn olmak lzere arsa lzerinde 13 blok bulunmaktadir. Tium bloklarda
kaba insaat bitmis olup, kismen oturum baslamis, kismen de cevre diizenlemesine devam
edilmektedir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapllan_ma/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu: _
Yakutiye Belediyesi Imar ve Sehircilik MidurlGginin 05/11/2018 tarih, 42284874-

09091-2286 sayili ve “Imar Durumu” konulu yazisinda; Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi, Gez
Mahallesi 250 Ada 10 numarah parsel Erzurum Bulylksehir Belediyesi tarafindan Kentsel
Donldsim Alanina dahil edildigi bildirilmis olup konu parsel 17.04.2015 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Yakutiye Uygulama Imar Plani kapsaminda; Konut Alani, TAKS=0.30, KAKS 3.60,
Yoldan=5 m, Yan-arka bahce= 10 m ¢cekme mesafelerini haiz, konut alani yapilasma sartlarina
gobre insa edilmistir.

*Degerleme konusu tasinmaz yapi ruhsati alinmis ve insasinin tamamlanmis olmasi nedeniyle imar
durumundan olumsuz olarak etkilenmeyecedi distintlmektedir.

! Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlar: kesinlesmis olan tasinmazlarda 6l¢ii,
simwrlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaati veya kadastro miidiirliigiince re ’sen
diizeltilir. Diizeltme, tasinmaz malikleri ile diger hak sahiplerine teblig olunur. Teblig tarihinden baslayan otuz giin
icinde diizeltmenin kaldirilmasi yolunda sulh hukuk mahkemesinde dava acilmadig takdirde, yapilan diizeltme
kesinlesir
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Plan Uygulama Hiikiimleri/Plan Notlari:

* Mimari Avan Projelerine gére uygulama yapmaya Yakutiye Belediyesi yetkilidir. Avan proje
ilce belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.

* Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki bagimsiz bolimlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimun son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gegmemek, minimum 10m2 alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir. Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lzerinde adac tespit calismasi
yapllacak ve bu tespite gore nitelikli tim adag ve agacg topluluklari korunacaktir Planda
belirtilen kat yiksekliklerinin uygulanamadigi durumlarda KAKS dederini asmamak sarti ile
TAKS degerini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir.

* (Hava mania sinirlarint asmamak kosulu ile) Halihazir haritadaki mdalkiyet sinirlan ile
kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda imar uygulamasi roperli krokiye
gobre yapilacaktir.

Konut, Ticaret + Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina gore dis cephe
seklini ve rengini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir. Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve
Hmax. dederleri altinda uygulama yapilabilir. Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak
binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina icin planda belirlenen yan bahge mesafelerinin
toplamindan az olamaz.

* Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde 6ngorilen emsal dederine karsilik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 &lcekli Yakutiye Nazim imar
Planinda bu bdlge igin 6ngorilen yogunluk dederi arttirllamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret
+ konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani Ilge Belediyesi lehine bedelsiz olarak
devretmek kosuluyla gergeklesebilir. Ilce Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen
parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer alacaktir. Donati
alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda baska bir amacla kullanilamaz.

* Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge belediyesince uygun gérilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin 6niinde bahge duvarn
yapilamaz. Bina hizasinda bahce duvari yapilir. Bu alanlar icgin ilge belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gbére uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan itibaren 0.50 m. ylksekliginde duvar yapilabilir.

A. Konut Alanlar1 TAKS:0.30, KAKS:3.60, Bina BuytklUkleri Min. Bina cephesi: 12 m, Min.
Bina derinligi: 20 m, Max. Bina cephesi: 30 m, Max. toplam Bina taban alani: 7.761 m2, Min.
Bina taban alani: 7.120 m2, Parsel blyUkliglu 5.000 m2‘den biylk Konut, Ticaret + Konut
alanlarinda, emsal dederi Uzerinden uygulama vyapilacak parsellerde, mania kriterlerini
asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Mimari Proje: _
Erzurum Blylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurligu arsivinde yapilan incelemelerde
ana tasinmaza ait 10/05/2016 tarih, 2016/10 sayili onayli mimari proje incelenmistir.

Ruhsat Bilgileri :

Yapi1 Ruhsati :

Erzurum Blyuksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligu arsivinde yapilan incelemelerde;
¢ A-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/19,
e A-2 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/20,
¢ B-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/21,
¢ B-2 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/22,
¢ B-3 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/23,
¢ B-4 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/24,
¢ B-5 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/25,
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¢ B-6 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/26,

e B-7 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/27,

¢ C-1 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/28,

e C-2 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/29,

¢ C-3 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/30,

¢ C-4 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/31,
no.lu yapi ruhsatlari ile

e A-1 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/16 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/53,

e A-2 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/17 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/54

e B-1 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/18 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/55,

e B-2 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/19 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/56,

e B-3 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/20 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/57,

e B-4 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/21 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/58,

e B-5 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/22 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/59,

¢ B-6 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/23 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/60,

e B-7 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/24 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/61,

¢ C-1 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/25 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/62,

e C-2 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/26, 28.05.2018 tarih ve 2018/63 ile

07.08.2018 tarih ve 2018/90,

e C-3 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/27 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/64,

e C-4 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/28 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/65
no.lu tadilat yapi ruhsatlar incelenmistir.
Yapi Kullanma Izin Belgesi: Erzurum Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Mudarligi
arsivinde yapilan incelemelerde ana tasinmazda bulunan bloklar icin ekspertiz tarihi itiban ile
Yapi Kullanma izin Belgesi alinmadigi tespit edilmistir.
Cezai Tutanak
Erzurum Blyiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi arsivindeki dosyasinda dederleme
konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile
ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.
Yapi Denetimi:
Erzurum Blylksehir Belediyesi‘'nde yapilan goérismelerde dederleme konu tasinmazin
miilkiyeti; Imar Kanunu 26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan yapi
denetimine tabi dedildir.

| BOLUM 4-DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER |

| 4-1 Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Analizi |

Erzurum Ili Hakkinda Genel Bilgiler?

Erzurum, nifus blyUkligu acgisindan Tlrkiye'nin yirmi dokuzuncu, Dogu Anadolu Bélgesi'nin en
buyldk Gglncl ilidir. Erzurum, 25.066 km2 yuzdlgima ile Tarkiye'nin en blydk dérdinca ili
olup, temel gecim kaynadi tarim ve hayvancilik olmakla birlikte son yillarda kis turizmiyle de
one gikmaktadir. Erzurum soguk iklimi sebebiyle sanayi alaninda gelisim gosterememistir.

2 Erzurum ili hakkindaki bilgiler, belediye ve valilije ait resmi web sayfasi ile cesitli internet sitelerinden alinarak
derlenmistir.
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Tarihi
Erzurum ve cgevresi son Kalkolitik ve Eski Tung cadindan itibaren yogun yerlesime ve siyasi
olaylara tanik olmustur. Bunun en énemli nedeni en eski gaglardan beri énemli ticari ve askeri
yollarin kavsak noktasinda yer almasi, zengin akarsu kaynaklari olmasi ve dodgal savunma
zeminine sahip olmasidir. Bolgede iklim sartlari sert olmasina karsin dag silsileleri ile akarsu
boylarindaki verimli ovalar, tarima ve hayvanciliga uygun kosullar olusturmustur.
Karaz, Pulur ve Gulizelova kazilari, kentin tarihini alti bin yil 6ncesine dayandigini géstermistir.
Bolgede M.O. 1V. binden itibaren cok kuvvetli bir kiltir birliginin oldugu distinilmektedir.
Erzurum, Tirkiye Cumhuriyeti tarihi acgisindan da 6nemli olaylara taniklik etmistir. Atatirk
onderliginde yapilan Erzurum Kongresi Turkiye Cumhuriyeti tarihi acisindan blytk éneme sahip
olup, kongrede alinan kararlar asagida sunulmustur.
e Milli sinirlar icinde vatan bir bitlindir, parcalanamaz.
e Her tirlG yabanci isgaline ve midahalesine karsi millet hep birlikte direnis ve savunmaya
gececektir.
o Istanbul Hikimeti vatanin bagimsizhigini saglayamazsa gegici bir hilkiimet
e kurulacaktir. Bu htikiimet milli kongre tarafindan secilecektir. Kongre toplanmamis ise,
bu secimi Temsilciler Kurulu yapacaktir.
e Kuva-yi Milliye'yi etkili, milli iradeyi hakim kilmak esastir.
e Azinliklara siyasi hakimiyetimizi ve sosyal dengemizi bozacak ayricaliklar verilemez.
Ancak bu vatandaslarin canlari, mallan ve irzlan her tirll saldindan korunacaktir.
e Manda ve himaye kabul olunamaz.
e Milli irade ve toplanan ulusal gigler padisahlik ve halifelik makamini kurtaracaktir.
e Mebuslar Meclisi'nin derhal toplanmasina ve hikimetin yaptidi islerin milletge kontroliine

calisilacaktir.
e SOmurgecilik amaci tasimayan devletlerden teknik, sanayi ve ekonomik yardim kabul
edilebilir.
Cografi Yapi

Erzurum ili, deniz seviyesinden yaklasik 1959 m ylkseklikte, yiksek bir yaylanin glineybati
béliminde yer almakta olup, kuzeyde Dumlu, gineyde Palandoken daglariyla cevrelenmistir.
Bélge genel olarak engebeli bir yapiya sahiptir. 25.066 km2 alanl ilin yaklasik %30'u Dogu
Karedeniz bdlgesinde, %70'i ise Dodu Anadolu bdlgesinde kalmaktadir. Erzurum, arazi
blUyUklagu bakimindan Turkiye'nin 4. buyuk ilidir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Il arazisinin blyilk codunlugunda, karasal iklim o6zellikleri egemendir. Kiglar uzun ve sert,
yazlar kisa ve sicak gecer. Il topraklarinin kuzey kesimlerinde, yiksekligi yaklasik 1000 ila
1500 metrelere inen vadi igleriyle gukur sahalarda iklim, blylk 6lgiide sertligini yitirir. Erzurum
il merkezindeki meteoroloji istasyonunda 1929°dan bu yana gézlem yapilmaktadir. Yaklasik 70
yili bulan g6zlem sonuclarina gore, ilde en soguk ay ortalamasi, -8.6 °C, en sicak ay ortalamasi

-17 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

19.6 °C, en dusuk sicakhk -35 °C ve en yuksek sicaklik ise, 35 °C olarak olglilmustir. Yillhik
yadis tutari 453 mmm kadardir. En az yadis kis devresinde dliser. Bu devrenin yadislan kar
bigiminde olup, kar yadish gin sayisi 50 ve kar ortisinin yerde kalis siresi ise 114 gin
kadardir. En yagisl devre ilkbahar ve yaz mevsimleridir.

Il arazisinde egemen dogal bitki 6rtiisii, step formasyonudur. Orman ortisi, pek yaygin
degildir. Bu o6rtindn alt sinir;, 1900-2000 metrelerde baslamakta ve st sinir, 2400 metrelerde
son bulmaktadir. Baslica orman ortisd alanlari, Oltu, Olur ve Senkaya ilcelerindeki saricam ve
mese ormanlariyla, Erzincan-Askale sinirlarinda rastlanan mese ormanlandir. il arazisinin %
60’ tan biraz fazlasi steplerle kaphdir. Bu dodal bitki 6rtisl, yer yer keven topluluklariyla
verimsiz hale gelse de, genis alanlarda mera hayvancihdina uygun verimli cayirliklar
durumundadir.

Demografik Yapi

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi verilerine gére Erzurum ilinin 2017 yilinda nifusu toplam
760.476 kisi olup, ilcelere gore dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur.

Ekonomik Yapi
Erzurum ilinin ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayali olup, sanayilesme yakin zamanda
gelisme goéstermeye baslamistir. Nifusun yaklasik %80°i tarim, hayvancilik ve ormancilikla
gecimini saglamaktadir.

Tarim: Boélgede budday, arpa, cavdar, fig (hayvan yemi), mercimek, pancar, aycicegi, korunga
gibi tarim Urinleri; elma, armut, erik, visne, kiraz, ceviz, ayva, kayisi ve kizilcik gibi meyvelere
yetismekte olup, yetisen urunler yeterli olmamaktadir. Bdlge ihtiyacinin baytk kismi giliney
illerinden karsilanmaktadir. Erzurum ve Pasinler ovasinda sulama tesislerinin yapilmasiyla, sulu
tarim ile verim artmistir.

Hayvancilik: Bolge nifusunun biytk kismi hayvancilikla ugrasmakta olup, bdlge ekonomisi
acisinda blaylk 6neme sahiptir. Bolgede genel olarak koyun, sigir ve kil kecisi yetistiriimekte
olup, aricithk da gelismistir. Bunlarla birlikte Ilica bdélgesinde at harasi da bulunmaktadir.
Ormancilik: Bélgede orman ve fundaliklar yizélgimin %9’unu olusturmaktadir. Ormanlar
alanlar genel itibariyle verimsizdir. 1900-2000 m vylkseklikte saricam ve mese adaglari
bulunmakta olup, orman alanlan kuzeydeki daglarin gineye bakan yamacglarinda vyer
almaktadir. 107 kdy orman iginde ve kenarinda konumludur.

Madencilik: Bolgede linyit, bakir, civa, maden kémdirl, kursun, ginko, perlit, krom, manganez
ve algitasl rezervleri mevcuttur. Sark linyitleri

isletmesinde 60 bin ton linyit ile az miktarda lice Nifus lige Niifus
ksrom ve alcitas istihsal edyilmektedir. Ayrica -
Gtkarilan kémur bdlge ihtiyacini  Pa¥ArANE] 59.309 Olur 6.398
karsilayabilecek yeterliliktedir. [Cat | 17.355] = [Palandéken| 169.478]
S i E Sk iklimi bebiv| Hinis 26.163 Pasinler 29.302
s sl T
illerimizdendir. Baslica sanayi kuruluslari; Et [kl : enkaya :
Kombinasi, Seker Iiabrikasu »Fl>asinler_ '?ugjla ve -
Kiremit Fabrikasi, Erzurum Yln Isletmesi, [EEVEY 28.337 Tortum 14.391

Yem Fabrikasi, Askale Cimento Fabrikasi, SUt |kgprikéy | 16.167 - 7.508

Fabrikasi, Nebati Yag Fabrikasi, Deri ve 3

Ayakkabi Fabrika5|,g Bltangaz Dolum Narman 13399 vakutye 193.602
Tesisleri, SUmerbank Yunli Sanayi ve Yapagi ERZURUM 760.476
Yikama Tesisleri, Ispir Ayakkabi Fabrikasi ve
Tekele ait Tuzlalar'dir. Erzurum-Ilica yolu Uzerinde 75 parsellik organize sanayi bélgesinin alt
yap! tesis ve hizmetleri bulunmaktadir. Erzurum’un Oltutasi, ktrkleri, hali ve bigaklar
meshurdur. 1983-88 tarihleri arasinda, dékim, un, lastik-kauguk, ham deri isleme, yem, boya,
et ve et mamulleri Uretimi, ylUnli ve sentetik iplik, oto ve is makinalarn lastik kaplama ve
rejinere kauguk fabrikalar kurulmustur.
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Yukarida belirtilen ekonomik faaliyetlerin yaninda, Erzurum’da 1969 yilindan itibaren 23
Temmuz-23 Agustos tarihleri arasinda “Dogu Fuarn” dizenlenmektedir. Fuar bdlgenin gelisimi
ve turizmi agisinda énemli bir konuma sahip olup, yaklasik 650 bin m2’lik alanda kurulan fuara
ortalama 300’den fazla kurulus, 500 binden fazla kisi katilmaktadir.

Ulasim Bilgileri

Erzurum kara, hava ve demiryolu ile diger bélgelere entegre bir ulasim sistemine sahiptir.
Sivas-Erzincan-Erzurum-Kars yolu, Horasan’dan Agri-Dodubayazit-Girbulak sinir kapisina
baglanir. Askale’den ayrilan bir yol E-390 karayolu ile Trabzon’a ulasmaktadir. Bolgede her
tirld ucaklarin inebilecedi hava pisti ve havaalani tesisleri bulunmaktadir. Her gin Ankara-
Istanbul istikametine yolcu ucadi kalkar. Ayrica, iIzmir, Adana, Diyarbakir, Elazig, Van, Malatya,
Dalaman, Antalya, Sivas, Trabzon, Kayseri ve Gaziantep’e yurt ici seferler yapilmaktadir.
Haydarpasa-Erzurum-Kars, Kars-Mersin, Kars-izmir arasinda sefer yapan yolcu trenleri ile alti
doguya, alti bati istikametine giden yuk trenleri ile demiryolu glizergahinda kesif bir trafik
vardir. Horasan ile Karasu'ya banliyd trenleri

mevcuttur. Sehirlerarasi otobis terminali Tlrkiye'nin
en genis terminallerinden biridir.

Yakutiye Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Erzurum ilinin sehir merkezini olusturan merkez
ilcelerden biridir. Kuzeyde Tortum, batida Aziziye,
Palanddken ve doguda Pasinler ilgeleri ile komsudur.

Erzurum’da bulunan tarihi eserlerin yaklasik %98 i
de Yakutiye ilce sinirlani igerisinde bulunmaktadir.
Tarihi eserlerin blylk c¢odunlugu Saltuklular ve
Selcuklular déneminin izlerini tasimakta olup, ilcedeki

tarih eserler; Erzurum Kalesi, Saat Kulesi (Tepsi

Minare), Kale Mescidi, Cifte Minareli Medrese, Ulu Camii, U¢ Kiimbetler, Yakutiye Medresesi,
Ristem Pasa Bedesteni (Tas Han), Lala Pasa Camii, GUmuisli Kimbet, Karanlik Kimbet,
Cimcime Sultan Kiimbeti, Rabia Hatun Kimbeti‘dir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tlketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6énceki aya gore %1,44 disuls, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %?20,79, bir énceki
yilin ayni ayina gére %?21,62 ve on iki aylik ortalamalara gbére %15,63 artis gergeklesti. Aylik
en yuksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplari itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titinde %0,17 artis gerceklesti. Aylik en fazla disis
gbsteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplar itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85, edlence ve kiltirde %2,08, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 dlsls gerceklesti.

Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasl grubunda gerceklesti TUFE'de, bir énceki yilin
ayni ayina gore cgesitli mal ve hizmetler %?27,87, gida ve alkolsuz igecekler %25,66, konut
%24,76 ve edlence ve kultlr %21,18 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.
Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge iginde, bir énceki yihin Aralik ayina
gore en yuksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesinde, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore en ylksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara gére en yuksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) boélgesinde gerceklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38

-19 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

E RS

maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dlsls gergeklesti.

Yillik degisim
orani (%)

26 24,52 2524
2 21,62
22 A
‘fg ] 17,90
b2 S 12,98
14 A 11.20 11,90 11,92
12 1 40,35 10,2 g T —— 2017
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Tuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017

Bir dnceki aya gdre degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 20,79 11,16
Bir énceki yilin ayni ayina goére degdisim orani 2162 12,98
On iki ayhk ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87

Ana harcama gruplarnina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir énceki Bir dnceki On iki ayhk
Bir énceki  yihin Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya goére ayina gére ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhiklan orani (%) orani (%) aorani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 2378 2566 17,01 449 80
Alkollu icecekler ve tatan 514 0,17 223 223 1,49 604 56
Giyim ve ayakkabi 7.21 237 19,72 16,86 13,36 26470
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev esyasi 7,66 -2,85 31,19 32,73 22,08 339,32
Saghk 264 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 9,74 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kaltar 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2,67 0,02 1017 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller T2T 0,41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27.81 27,87 18,53 503,21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018
Yurt ici Uretici fiyat endeksi ayhk %2,53 disti Yurt ici tretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya goére %2,53 dlsus, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%?36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52 artis
goOsterdi.
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Yurt ici Uretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gére dedisim orani 253 2,02
Bir éinceki yiin Aralik ayina gire degisim 36,68 13,91
Bir nceki yilin ayni ayina giire degisim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gére degisim 25,52 15,38

Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim

2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektérinin bir 6nceki aya gére degisimleri; madencilik ve tas ocakciligi
sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dulsls, elektrik, gaz Gretim ve dagitimi
sektériinde %2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk

Aylik vihlnAralik  yilinayni ayina ortalamalara

dedisim ayinagore gore dedisim  gore dedisim

Sektdrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakcilgl 531,93 -1,80 27 47 29,91 2294
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 2,35 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 9,27 9,57 712

Aylik en fazla dislis kok ve rafine petrol Grinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gdre en
fazla disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Grilnleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsihk tatin drlnleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttidi alt sektorler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla dists ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplari
siniflamasina gore 2018 yii Kasim ayinda aylik en fazla disls %3,56 ile ara malinda
gergeklesti.
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Yurt ici Uretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk

yilin Aralik yilinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagdre gore degisim

Ana sanayi gruplari Endeks dedisim (%) dedisim (%) dedisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramal 467 .61 -3,56 36,66 39,11 29,93
Dayanikl tiketim mali 29908 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mali 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -212 72,50 75,61 36,53
Sermaye mall 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyldl
ayinda bir 6énceki aya goére %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?39,66 artti. Bir dnceki aya
gbre malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina goére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
44
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki
aya gore %6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir dnceki aya goére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir énceki aya gore %4,97, bir énceki yilin ayni ayina gbére %45 artti. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir énceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
avagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaatl Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187.29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapllanningaatl  pjajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77

Yapi Izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin ytGzdlgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 vyilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gbére bina sayisi %41.4,
ylUz6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylGzoélgimi 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslarn binalar izledi. Yapi sahipligine gére, 6zel sektor 84,3 milyon
m2 ile en buylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektdr, 39 bin 262'si devlet sektérli ve 4 bin 947’si yapl kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam ylzélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yizélgimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére istanbul ili 62 bin 617
adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 27 bin 523 adet ile Izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131 408 95912 414 37,0
YUzolcomO (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 922
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar verileri revize edimigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yazdélcima %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yap! kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila goére bina
sayisl %3,7, yluzélcimU %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yap! kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 vyili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilarin toplam yizolgimt 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalar izledi. Yapi sahipligine gére 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile
en blylk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektdri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektor, 48 bin 209'u devlet sektdrid ve 9 bin 465°i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam yizélgimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gtre

Yil degisim orani (%)
Gostergeier 2018 2017 2016 " 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76874 37 17
Y(zolgma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 15
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verileri revize edilmigtir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Turkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satislar
2018 Ekim ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina goére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul’'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%>5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde
ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gore %79,1 oraninda azalis goéstererek 8 065
oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satiglarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %?26,8 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldudu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satiglarn Tlrkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglar icinde diger satiglarin paylr %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gére konut satisi, Ekim 2018

145538 146 536
150000 e 150000 ]
100000 100000 - 74 815 71721
50000 -
D T T T
ipotekli satislar Difersatslar  Toplam Ik satis |k|nC|9|53tl§ Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. TUrkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislari icinde
ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satigi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satiglarinda 71 721 konut el degistirdi. Turkiye genelinde ikinci el konut
satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki
toplam konut satislari iginde ikinci el satislarin payir %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yih Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir édnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
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konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirastyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Turkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislar iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci el konut satiglarinda 71 721 konut el degistirdi. Turkiye genelinde ikinci el konut
satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki
toplam konut satislarn iginde ikinci el satislarin payl %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti Yabancilara yapilan konut satislar bir édnceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina gore en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. EKim ayinda Irak vatandaslan
Tirkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,

341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektoérinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindiriimis sanayi ciro endeksi,

2018 yili Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim

etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat

sektdriinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eylll

ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
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insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gore %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro %26,2 artti
Takvim etkilerinden arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir 6énceki yilin ayni
ayina gore %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi ise bir
onceki aya gore %0,1 azaldi. Hizmet sektdérinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eyltl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis hizmet ciro endeksi ise bir 6énceki aya goére
%2,8 arttl.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis arndinlmis etkilerinden anndinimis
Yilhk Ayhik
degisim degisim
Sektorler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 200,11 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49 4 2152 54
ingaat 188,3 1920 3,5 2017 -3,2
Ticaret 183.9 185,5 26,2 176.9 -0.1
Hizmet 205,0 205,5 37,1 187.6 2,8

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Bblge genelinde devam eden ulasim yatinnmlarinin bulunmasi bir firsat olarak gériilmekle
birlikte, UGlke genelinde olusabilecek ekonomik ve politik risklerin de bir tehdit olusturma
olasiligi bulunmaktadir. Diger yandan bolge 6zelinde konut satislarinda durgunluk oldugu
gozlenmigtir/istihbar edilmistir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu ana tasinmaz; 10 adet konut blogu (B1-B2-B3-B4-B5-B6-B7 ve C1-
C3-C4 Bloklar), 2 adet ticari + konut blogu (A1-A2 Bloklar), 1 adet sosyal tesis + kres + konut
blogu (C2 Blok) olmak lzere toplam 13 adet blokta, 632 adet mesken, 11 adet isyeri, 2 adet
kres ve spor tesisi olmak Uzere toplam 645 adet badimsiz bolim yer almaktadir. Yakin
gevresinde cesitli konut ve ticaret fonksiyonlu binalar, bliyik konut siteleri, okullar, cami, park
gibi sosyal donatilar yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolge gelismekte olan bir konumda
olup, tasinmaz etrafindan gecen islek caddelere sahip ve Anadolu Otoyoluna, Atatlirk
Universitesine, Erzurum Teknik Universitesine ve MNG Mall’a yakin konumdadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde yodgun olarak yapilasma tamamlanmis olup, cevresinde
park amach kullanilan bos arsalar ve konut ve ticari amagl yapilar yer almaktadir. S6z konusu
parselin Gzerinde konumlu;

e "bodrum kat + zemin kat + asma kat + 10 normal kat + c¢ati kat” olarak
projelendiriimis ve kaba insaati tamamlanan, ince iscilikleri tamamlanmak Gzere olan Al
ve A2 blok,

e "bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + c¢ati1 kat"” olarak projelendirilmis ve kaba
ingsaati tamamlanan, ince iscilikleri tamamlanmak lzere olan B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7
bloklar,

e “bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + cati kat” olarak projelendirilmis ve kaba
ingsaati tamamlanan, ince iscilikleri tamamlanmak Uzere olan C1, C2, C3, C4 bloklan
bulunmaktadir.

BLOKLAR HAKKINDA BILGI:
Parsel lzerinde bulanan A1 Blok projesine gbére; Bodrum + Zemin + Asma + 10 Normal kat +
Cati Kati, olmak lzere toplam 13 kathdir.

> Bodrum katinda su deposu ve 5 adet diikkana ait depo alanlari,
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> Zemin katta bina girisi ve 5 adet is yeri,

> Asma katta diukkan ekleri,

> 1. - 10. Normal katlarda 3 adet mesken,

> Cati katinda 2 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire brit alani 3.515,71 m?2 dir.

Parsel Gzerinde bulanan A2 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin Asma + 10 Normal Kat +
Cati Kati, olmak lzere toplam 13 kathdir.

> Bodrum katinda 6 adet diikkana ait depo alanlari,

> Zemin katta bina girisi ve 6 adet isyeri,

» Asma katta diukkan ekleri

> 1. -10. Normal katlarda 3 adet mesken,

» Cati katinda 2 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire brit alani 3.567,73 m?2 dir.

Parsel lizerinde bulanan B1 Blok projesine gore; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
Kati, olmak Gzere toplam 14 kathdir.

» Bodrum katinda ortak alanlar,

> Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

» Cati katta 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire brit alani 8.246,76 m?2 dir.

Parsel lizerinde bulanan B2 Blok projesine gdre; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
Kati, olmak UGzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1. -10. Normal katlarda 4 adet mesken,

> 11. Normal katlarda 4 adet dubleks mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.227,60m?2 dir.

Parsel lizerinde bulanan B3 Blok projesine gdre; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
Kati, olmak Gzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

> Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1. -10. Normal katlarda 4 adet mesken,

> 11. Normal katlarda 4 adet dubleks mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.227,60m?2 dir.

Parsel Uzerinde bulanan B4 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
Kati, olmak Gzere toplam 14 katldir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

» Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.246,76m2 dir.
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Parsel lizerinde bulanan B5 Blok projesine gore; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
Kati, olmak UGzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.246,76m2 dir.

Parsel lizerinde bulanan B6 Blok projesine gore; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat + Cati
kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda siginak,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire brit alani 8.246,76m2 dir.

Parsel lzerinde bulanan B7 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lizere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,

> 1. -11. Normal katlarda 4 adet mesken

> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.246,76m2 dir.

Parsel lzerinde bulanan C1 Blok projesine goére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lizere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 5 adet mesken,

> 1. -11. Normal katlarda 5 adet mesken

> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 9.539,74m2 dir.

Parsel lizerinde bulanan C2 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar ve siginak,

> Zemin katta bina girisi, spor salonu ve okul (kres),

> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

» Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.949,49m2 dir.

Parsel Uzerinde bulanan C3 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal Kat +
Cati Kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.
» Bodrum katinda ortak alanlar
» Zemin katta bina girisi, 5 adet apartman gdrevlisi dairesi ve ydnetim ofisi,
> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,
» Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 8.937,76m?2 dir.
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Parsel lzerinde bulanan C4 Blok projesine goére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.
> Bodrum katinda ortak alanlar,
> Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,
> 1.-11. Normal katlarda 4 adet mesken,
> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam daire briit alani 9.469,94m2 dir.
Blok bazinda dederlemeye tabi tutulan bagimsiz bolim bilgileri asagidaki tabloda gésterilmistir.

BLOK | BB SAYISI NITELIK TOPLAM BB SAYISI
il 5 KONUT .
1 TICARET
" 4 KONUT g
4 TICARET
B1 18 KONUT 18
8> 21 KONUT 23
2 CATI ARALI KONUT
- 31 KONUT -
1 CATI ARALI KONUT
B4 30 KONUT 30
B5 28 KONUT 28
B6 18 KONUT 18
B7 22 KONUT 22
c1 41 KONUT 41
& 22 KONUT 7
2 TICARET
C3 28 KONUT 28
c4 22 KONUT 22
TOPLAM KONUT 293
TOPLAM TiCARET 7
TOPLAM 300

Dederleme konusu tasinmazlar 2+1, 3+1 ve 4+1 formunda olup yerinde vyapilan
incelemelerde tasinmazlarin antre, salon ve oda zeminleri laminant, i1slak zemin ve mutfak
zeminleri seramik kapli olup salon, oda ve antre duvarlari boyall islak zemin duvarlan seramik
kaplh, mutfakta tezgah arasinin bir kismi akrilik malzeme ile kaplanmis olup diger kisimlar
boyalidir. Mutfakta 1. sinif mutfak dolabi ve tezgah bulunmakta olup ayrica ankastre seti
bulunmaktadir. Banyolarda Hilton banyo ve dusa kabin bulunmaktadir.

4-5 Proje Hakkinda Detay Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Erzurum ili, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10
Parselde kayith 23.575,93 m2 yluzdélgimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz lGzerinde gelistirilen ve
insaatl yap! ruhsatina 10 Mayis 2016 tarihinde baglanan konut + ticari karma projedir.
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Kurulu kat irtifakina gore parsel lzerinde 10 adet konut blogu B (1,2,3,4,5,6,7) ve C
(1,3,4) Bloklar, 2 adet ticari + konut blogu (A-1,A-2), 1 adet sosyal tesis + kres + konut blogu
(C 2 Blok) olmak lizere toplam 13 adet blok bulunmaktadir.

S6z konusu konut gruplarinin her ikisinin ortalarinda yesil alan ve c¢ocuk parklar
planlanmis olup, site girisi ticaret bloklarinin dodusundan saglanmaktadir. Sosyal tesisi
blogunda; spor salonu bulunmasi planlanmistir. Bloklarin bodrum katlarinda kapali otopark
alanlari, parsel lzerinde ise cogunlukla konut blogu ve sosyal tesis alanlarina yakin olmak
Uzere bazi agik otopark alanlari planlanmistir.

4-6 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu cevre igerisinde arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma yetkililerinden
ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

4-7 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

+ Projede sosyal donati alanlarinin olmasi,

+ Ulasim akslarina yakin konumlanmig olmasi,

+ Parselin iki ydnden de caddeye cephesinin bulunmasi,

+ Yakin gevresinde buyuk yerlesim projelerinin uygulanmis/uygulaniyor olmasi,
+ Projede oturumun baslamis olmasi.

Olumsuz etkenler:

- Cevre alim gicinin orta gelir dizeyinde olmasi,

- Buna ragmen projenin B ve Uzeri sosyal kitleye hitap etmesi,

- Yapi kullanma izin belgesinin alinmamig ve kat mulkiyetinin tesis edilememis olmasi.

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan
Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.
Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz. (6rnek
muze, kdtiphane, cami, okul vb.)
Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en iyi gostergeleri saglar.
Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi dénemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degdisiklikler g6z éntine alinmalidir.
Uygulamadaki Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi séylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
Belli bir déonem iginde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satis
bedellerine ulasmak kolay degildir.
Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklarn bulunmaktadir.
Kullanilmasinin uygun olmadigi: durumlar
Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
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Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.
Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satiglar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri

Diger degerleme uzmanlari

Mizayedeler

Milk yoneticileri

Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlar asadidaki gibi
gerceklestirilmelidir.

1. Verilerin arastirilmasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3 Ilgili karsilastirma birimlerinin segimi

4, Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

5. Birgok deder gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi
MALIYET YONTEMI:

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona
kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin dnemli bir kalan ekonomik émur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel
ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI:

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralk
konut ya da isyerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde
Olglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve
arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma
sliresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca
getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4-9 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Konu tasinmazlar piyasa arastirmasi neticesinde yaklasik aylk kira gelirleri hesaplanmis
ve yillik net kira gelirleri Gzerinden direk kapitalizasyon ydntemi kullanilarak tasinmazlarin
dederine ulasiimistir.
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4-10 Maliyet Olusumlari Analizi

Konu tasinmazlar nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

4-11 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

Tasinmazin bulundudgu bodlgede ve tasinmazin yakin cevresinde dederleme konusu
gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer tasinmazlarin bilgileri
asagida verilmistir.

4-12 Emsal Karsilastirma Tablolari

SATILIK KONUT EMSALLERI :
EMSAL 1- Erkonut A.S. - 0 (532) 653 27 66
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede bulunan, merkezi sistem pay 6lgerli, 10 kath
blogun 1. katinda konumlu, 2+1 formundaki, 138 m2 alanl tasinmazin 235.000,-TL'ye satilik
oldugu 6grenilmistir.

\SATISA ARZ DEGERI 138 m2 1.703,-TL/m2

EMSAL 2- Emlak C - 0 (442) 235 54 54
Degerleme konusu tasinmazin bulundudu sitede 12 kath yapinin 10. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 185 m2 yzo6lcimld, 4+1 formundaki mesken 340.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Tasinmazin pazarlik sonrasi dederinin 316.000,-TL olacagi distnilmektedir.

\ SATISA ARZ DEGERI 185 m2 1.708,-TL/m?2

EMSAL 3- Turyap Emlak - 0 (442) 238 33 33
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 10 kath yapinin 7. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 140 m2 yzo6lcimlld, 2+1 formundaki mesken 249.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Tasinmazin pazarlik sonrasi dederinin 240.000,-TL olacagi disintlmektedir.

SATISA ARZ DEGERI 140 m2 1.714,-TL/m?2 \

EMSAL 4- Berk Yapi: 0 (545) 921 17 14
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bulunan, merkezi sistem pay 6lcerli, 5 katl
blogun 5. Katinda konumlu, 4+1 formundaki, 155 m2 alanli tasinmazin 300.000,-TL'ye satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATISA ARZ DEGERI 155 m?2 1.935,-TL/m2 |

EMSAL 5- Yakutiye Emlak: 0 (442) 233 97 65

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede bulunan, merkezi sistem pay 6lgerli, 13 kath

blogun 4. Katinda konumlu, 4+1 formundaki, 180 m2 alanli tasinmazin 350.000,- bedel ile

pazarlkli satiliktir. Taginmazin pazarlik sonrasi degerinin 315.000,-TL olacagi distnilmektedir.
| SATISA ARZ DEGERI 180 mz2 1.750,-TL/m2 |

EMSAL 6- Sahibinden - 0 (507) 763 75 73
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 12 kath yapinin 10. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 161 m=2 yizoélcimld, 3+1 formundaki mesken 320.000,-TL bedel ile pazarlkh

satiliktir. Taginmazin pazarlik sonrasi degerinin 290.000,-TL olacagi distnilmektedir.
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| SATISA ARZ DEGERI | 161m2 |1.800,-TL/m2

KIRALIK KONUT EMSALLERI :
EMSAL 1- Yakutiye Emlak: 0 (442) 233 97 65
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede bulunan, kombili, 7 katl blogun 4. katinda
konumlu, 3+1 formundaki, 161 m2 alanh tasinmazin 1.500,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 170 m2  [9,32-TL/m?

EMSAL 2- Emlak C - 0 (442) 235 54 54
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 12 kath yapinin 10. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 185 m2 ylzélcimlli, 4+1 formundaki mesken 1.700,-TL/ay bedel ile kirahk
oldugu 6grenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 185 m2 \9,18-TL/m2

EMSAL 3- ColdWell Banker Opal: 0 (442) 442 05 00
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 12 kath yapinin 4. katinda konumlu, merkezi
sistem I1sitmali, 185 m?2 ylzolgimlli, 4+1 formundaki mesken 1.550,-TL/ay bedel ile kiralik
oldugu 6grenilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 185 m2  [8,38-TL/m2

EMSAL 4- Elit Gayrimenkul: 0 (442) 442 10 10
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 10 kath yapinin 3. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 104 m2 ylzoélgimlli, 2+1 formundaki mesken 1.300,-TL/ay bedel ile kiralk
oldugu 6grenilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 130 m2 \ 12,5-TL/m?2

EMSAL 5- Sahibinden: 0 (505) 363 04 42
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu sitede 12 kath yapinin 2. katinda konumlu, merkezi
sistem 1sitmali, 161 m=2 yuzélcimld, 3+1 formundaki mesken 1.450,-TL/ay bedel ile kiralk
oldugu 6grenilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 145 m2  |9,-TL/m?

SATILIK DUKKAN/ISYERI EMSALLERI :
EMSAL 1- Sahibinden - 0 (532) 385 19 42
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 83 m2 zemin
+ 62 m2 depo yuzdlgimlu dikkan, 650.000,-TL bedel ile satilik oldugu pazarlik payinin
bulundugu ve pazarlikh satis fiyatinin 600.000,-TL oldugu 6grenilmigtir.

| SATISA ARZ DEGERI 145 m?2 4.137,-TL/m2 |

EMSAL 2- Sahibinden - 0 (544) 780 11 83
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 450 m2
ylzo6lcimli diakkan, 1.700.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlik sonrasi
dederinin 1.650.000,-TL olacadi duslnilmektedir.

| SATISA ARZ DEGERI 450 m2 3.667,-TL/m2 |
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EMSAL 3- Sahibinden - 0 (553) 960 58 59
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 40 m?2
ylUzo6lcimll dikkan, 150.000,-TL bedel ile pazarlikli satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlik sonrasi
dederinin 140.000,-TL olacagi dusunilmektedir.

| SATISA ARZ DEGERI 40 m2 3.500,-TL/m2 |

KIRALIK DUKKAN/ISYERI EMSALLERI :
EMSAL 1- Cigcekler Emlak - 0 (442) 238 25 40
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 400 m2 zemin
+ 150 m2 asma olmak Uzere toplam 550 m2 y{zolgimli dikkan, 12.500,-TL bedel ile kiralk
oldugu pazarlik payminin bulundugu ve pazarlikli sonrasi fiyatinin 12.000,-TL olacadi
distnilmektedir.

| SATISA ARZ DEGERI 550 m?2 21,82-TL/m2 |

EMSAL 2- ColdWell Banker Opal: 0 (442) 442 05 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, toplam 387 m2
yUzolgimli diakkan, 12.000,-TL bedel ile pazarlksiz kiralik oldugu 6grenilmistir.

| SATISA ARZ DEGERI 387 m2 31,-T/m2 |

EMSAL 2- Remax Grand: 0 (442) 327 00 33
Dederleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan ve zemin katta konumlu, toplam 460 m?2
ylzolgimli dikkan, 17.500,-TL bedel ile kiralik oldugu pazarlik payinin bulundugu ve pazarlkl
sonrasi fiyatinin 15.000,-TL olacagi distinilmektedir.

| SATISA ARZ DEGERI | 38m2 | 32,60-TL/m2 |

BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Dederlemeye konu olan Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 ada, 23.575,93
m2 yiz 6lcimIi 10 numarah parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmaz arsasinda ekspertiz tarihi
itibariyle yukarida detaylar verilen projenin insat faaliyeti devam etmektedir. Tasinmaza ait
onaylh mimari proje ve insaat yapi ruhsatlan bulunmaktadir. Yapilan piyasa arastirmasi
sonucunda tasinmaz ile ayni bélgede, yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya
arz edilmis konut emsalleri elde edilmistir. Satisa ve kiraya arz edilen emsaller igin
karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z ©ntnde bulundurularak Emsal
Karsilastirma Yontemine gore konut igin birim m?2 satis dederi tasinmazlarin 6zelliklerine gore
1.600,-1.900,-TL/m?2 arasinda, dikkan icin birim m2 satis dederi tasinmazlarin 6zelliklerine
gére 3.500,-3.650,-TL/m2 arasinda, konut birim kira dederi 8-9-TL/m2/ay arasinda,
dikkan birim kira dedgeri 31,-TL/m2/ay olarak bulunmus ve yine yapilan piyasa arastirmasi
neticesinde bdlgede faaliyet gésteren emlak danismanlari ile yapilan gérliismeler ile piyasadaki
satilik kirallk emsal karsilagstirmalan sonucunda konutlar igin kapitalizasyon orani %6 ve
dikkanlar igin kapitalizasyon orani %5,80 olarak tespit edilmistir.
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5-2 Emsal Karsilastirma Yontemi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bélgede, yakin konumda yer alan
benzer nitelikli satisa arz edilmis konut ve dikkan emsalleri elde edilmistir. Satisa arz edilen
emsaller icin karsilastirma yapilmis dikkanlar icin birim m2 satis degeri 3.500,-3.650,-TL/m?2
arasinda olarak bulunmus konutlar icin ise birim m?2 satis dederi 1.600,-1.900,-TL/m?2
arasinda olacadi tespit ve takdir edilmistir

TASINMAZ NITELIGi ADET DEGER
Konut 293 92.866.175 TL
Ticaret 7 7.035.769 TL
TOPLAM DEGER 99.901.944 TL

5-3 Direk Kapitalizasyon Yontemi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede, yakin konumda yer alan
benzer nitelikli kiraya arz edilmis konut ve dikkan emsalleri elde edilmistir. Kiraya arz edilen
emsaller icin karsilastirma yapilmis ve dikkanlar icin birim kira dederi 31,-TL/m2/ay olarak
bulunmus konutlar igin ise birim kira dederi 8-9,-TL/m2/ay olarak tespit ve taktir edilmis
(bosluk ve toplama kaybi g6z ardi edilmistir) olup dikkanlar icin %5,8 konutlar icin %6
kapitalizasyon orani ile indirgenerek tasinmazlarin degerine ulagiimistir.

TASINMAZ NITELIGi ADET DEGER
Konut 293 97.396.180 TL
Ticaret 7 7.242.508 TL
TOPLAM DEGER 104.638.688 TL

5-4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkln fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir” (UDS
Madde 6.3).

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ytksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir (UDS Madde 6.4).

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir
parcasidir. En etkin ve verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler
6nem sirasina goére su sekildedir.

* Fiziksel olarak mimkin olma,

* Yasal olarak izin verilebilir olma,
*Finansal olarak yapilabilir olma,
*Azami dizeyde verimli olma,

Dederleme konusu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, projenin bulundudu
bdlgenin gelisimi, cevresel etkiler, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Konut+Ticari”
fonksiyonlu olarak belirlenmis olmasi ve plan fonksiyonu dogrultusunda gelistirilen proje g6z
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oninde bulundurularak tasinmazin en etkin ve verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca
farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

5-5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederlemeye konu bagimsiz bolimler Uzerinde miusterek veya bolinmuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-6 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig:i Yontemiyle Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Orani

Hasilat paylasimi Erzurum Belediyesi istiraki olan Er Konut Insaat Taahhiit insaat
Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi (%50) ve Halk
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi (%50) seklindedir.

5-7 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Dederlemede, emsal karsilastirma ve direk kapitalizasyon yontemleri bir arada
kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yontemi sonucu konut nitelikli 293 adet bagimsiz bdlimin toplam
dederinin 92.866.175,-TL olarak, isyeri nitelikli 7 adet bagimsiz bolimiin toplam degerinin ise
7.035.769,-TL olarak belirlenmistir.

Direk kapitalizasyon yéntemi sonucu konut nitelikli 293 adet bagimsiz bolimin toplam
dederinin 97.396.180,-TL olarak, isyeri nitelikli 7 adet bagimsiz bolimin toplam dederinin ise
7.242.508,-TL olarak belirlenmigtir.

Sonug olarak; emsal karsilastirma ile direk kapitalizasyon yaklasimi dikkate alinarak
anilan iki dederinin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile bagimsiz boélimlerin dederi
hesaplanmis olup uyumlastirma tablosu asadida sunulmustur.

TASINMAZ NiTELIGi ADET DEGER
Konut 293 95.131.178 TL
Ticaret 7 7.139.139 TL
TOPLAM DEGER 102.270.316 TL

Yapilan analiz ve uyumlastirma calismasi sonucunda 293 adet konut nitelikli bagimsiz
bélimin dederinin toplam 95.131.178,-TL ve 7 adet isyeri nitelikli bagimsiz bolim dederinin
toplam 7.139.139,-TL olacagl toplamda 300 adet badimsiz bolimin 102.270.136,-TL
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 99.901.944,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 104.638.688,-TL
HARIC)

102.270.136,-TL

UYUMLASTIRILMIS NiHAI DEGER (KDV HARIC) 102.270.000 ~TL
~N [ ] [ ] '-
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5-8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5-9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

250 ada, 10 parsel lizerinde bulunan;

Erzurum Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirlagu arsivinde yapilan incelemelerde;
e A-1 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/19,
e A-2 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/20,
e B-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/21,
¢ B-2 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/22,
e B-3 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/23,
¢ B-4 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/24,
¢ B-5 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/25,
¢ B-6 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/26,
¢ B-7 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/27,
¢ C-1 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/28,
e C-2 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/29,
¢ C-3 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/30,
¢ C-4 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/31,
no.lu yapi ruhsatlari ile
¢ A-1 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/16 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/53,
e A-2 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/17 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/54
¢ B-1 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/18 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/55,
¢ B-2 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/19 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/56,
e B-3 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/20 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/57,
¢ B-4 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/21 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/58,
¢ B-5 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/22 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/59,
¢ B-6 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/23 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/60,
¢ B-7 Blok icin 20.02.2018 tarih ve 2018/24 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/61,
e C-1 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/25 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/62,
e C-2 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/26, 28.05.2018 tarih ve 2018/63 ile
07.08.2018 tarih ve 2018/90,
e C-3 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/27 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/64,
¢ C-4 Blok igin 20.02.2018 tarih ve 2018/28 ile 28.05.2018 tarih ve 2018/65
no.lu Erzurum BlylUksehir Belediyesi tarafindan verilmis “Yeni ve Tadilat Yapi Ruhsatlan”
bulunmaktadir.

5-10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna Iliskin Géris
basliklarinda aciklanan incelemelerde asadidaki sonuglara ulasiimistir.

Dederleme konusu 293 adet konut nitelikli tasinmaz ile 7 adet is yeri nitelikli tasinmazin
ana tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup dederleme glnt itibari ile henliz yapi
kullanma izin belgesi alinmadidi 6grenilmigtir.
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Konu gayrimenkuller projeleri ile uyumlu fakat mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin yapi kullanma izin belgeleri haric tam oldugu ve hali hazirda kat milkiyetine
gecilmedigi belirlenmistir.

Milkiyet bilgilerinde vyapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortaklii portfoyliinde “PROJE"”
olarak bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine varilmistir. Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili
herhangi bir sinirlama yoktur.

5.11 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI (TL)
2016-HALKGY0-001 01.04.2016 35.000.000,-TL
2016-HALKGYO-001-R 05.08.2016 35.000.000,-TL
2016-HALKGYO-27 15.12.2016 186.378.000,-TL
2017-HALKGYO-15 R 29.12.2017 192.582.000,-TL
2018-HALKGYO-5 16.08.2018 214.500.000,-TL

5-12 Nihai Degerleme

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi,
Gez Mahallesi, 250 ada, 10 parsel humarali ana tasinmaz Uzerinde kayith 290 adet “Konut”, 3
adet “Cati Arali Konut” ve 7 adet “Is Yeri” nitelikli olmak {izere toplam 300 adet tasinmazin
glincel Pazar dederine yonelik calismalar yapilmistir.

Tasinmazlarin konum ve gevre Ozellikleri, yuzélgimu, imar durumu, tarafimiza ibraz
edilen proje bilgileri, bdlgedeki benzer 6zelliklerdeki konut ve isyeri satis bedelleri, alinan
beyanlar g6z 6nlnde bulundurularak nihai dederde emsal karsilastirma yodntemi ve direk
kapitalizasyon yontemi beraber kullaniimis sonucta elde edilen dederlerin uyumlastiriimasi ile
nihai degere ulasiimistir.

Sonug olarak; 1/2 hissesi Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi’‘ne ait olan
Erzurum 1li, Yakutiye Ilcesi, Gez Mahallesi, 250 Ada, 10 Parselde 23.575,93 m2 alanh “Arsa”
nitelikli tasinmazin Gzerindeki Sehristan Konut Projesi icerisinde yer alan konut, cati arali konut
ve igyeri nitelikli toplam 300 badimsiz bolum igin kullanim amaci, konumu, fiziki ve mimari
Ozellikleri ile yapilan piyasa arastirmalari ve dederleme calismalar neticesinde; glnimiuz
ekonomik kosullari ile bélgedeki gayrimenkullerin Emsal karsilastirma Yéntemine goére satis ve
kira bedelleri goz 6nliinde bulundurularak 300 adet bagimsiz bolimun buglnkd,

KDV Haric Toplam Pazar degeri;
102.270.000,-TL (YUZIKIMILYONIKiYUZYETMiSBINTURKLiIRASI)

KDV Dahil Toplam Pazar degeri;

120.678.600,00 TL o ) o o ]
(YUZYIRMIMILYONALTIYUZYIRMISEKIZBINALTIYUZTURKLIRASI)
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51.135.000, -TL (ELLIBIRMILYONYUZOTUZBESBINTURKLIRASI)
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri;
Degerlemeye konu tasinmazlar 4-C yapi sinifi grubuna dahil olup 26 Nisan 2018 tarih ve
30403 sayilh Resmi Gazetede vyayinlanan Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin

Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 1.308,-
TL olarak alinmistir.

TOPLAM BURUT SIGORTAYA ESAS - <
ALAN BIRIM FIYAT (TL/m?) SIGORTAYA ESAS DEGER
KONUT 46.833,31 m? 1.308 TL 61.257.969 TL
TICARET 3.740,63 m? 1.308 TL 4.892.744 TL
TOPLAM 66.150.714 TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 5.2810 TL, 1 EURO: 6.0422 TL, Satis; 1 USD: 5.2905 TL, 1 EURO: 6.0530 TL

isbu 2018-HALKGYO-12 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlar halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2018

(Ekspertiz tarihi: 25.12.2018) Saygilarimizia,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

MEHMET ERARSLAN

SEZAYI ERMEK

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 401591)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400337)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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