Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEMI

Gayrintenkul~ Fizitatite - Prof

TUREKS TURIZM TASIMACILIK A.S.

BITLIS ILI MERKEZ ILCESI
2 ADET ARSA
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.01.2021

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 22.01.2021

DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.01.2021

RAPOR TARIHi 03.02.2021

RAPOR NO TT-2101062

KULLANIM AMACI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GizZLIiLIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 2 ADET ARSANIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI BES MINARE MAHALLESI AHMET EREN Bul. 146 ADA 6-7 PARSEL

Ahmet IPEK-Degerleme Uzmani (Lisans No: 411617)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin $irk§timiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degderlemeye lliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - Nakit Akisi Tablolar

Ek 4 - imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrlibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fivibifite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Bitlis ilgesi Merkez llgesi Bes Minare Mahallesi 146 ada 6 ve 7
parsellerinin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Tureks Turizm Tagimacilik A.S.
Zafer Mahallesi 139. Sokak No:1 Esenyurt / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEM E

enkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin TT-2101062 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gdrev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
mevzuat kapsaminda rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gaytinenlkul~ Fisitalite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili - BITLIS

iicesi . MERKEZ
Bucagi :

Mahallesi - BES MINARE
Koyl

Sokagi

Meuvkii :

Pafta No . L48a04b4da
Ada No . 146

Parsel No . 6

Alani : 4.158,34 m?
Vasfi :  ARSA

Siniri :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : ;IURIT(EEIﬁ TURIZM TASIMACILIK ANONIM 1 / 1
Yevmiye No . 1368

Cilt No .18

Sayfa No . 1775

Tapu Tarihi . 23.06.2016
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
DEGERLEME

2.1 - Tapu Kayitlar

ili - BITLIS

iigesi : MERKEZ

Bucagi :

Mahallesi : BES MINARE

Koyl

Sokagi

MeuvKii :

Pafta No . L48a04b4da

Ada No . 146

Parsel No 7

Alani : 4.158,34 m?

Vasfi :  ARSA

Siniri :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi : ;FRIT(IE}ﬁ TURIZM TASIMACILIK ANONIM 1 / 1

Yevmiye No . 1368

Cilt No .18

Sayfa No . 1776

Tapu Tarihi . 23.06.2016
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midirligi sisteminden; 14.01.2021 tarih itibariyle yapilan sorgulamada alinan
Tapu Kayit Ornegi belgesine gére konu tagsinmazin tapu kaydi tizerinde asagidaki durumlar tespit
edilmigtir. Her iki taginmaz lizerinde;

Serh:

* 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi geregince kisithdir. (Sablon: 3083 Sayili Kanunun 13. Maddesine
Gore Belirtme) (26.08.2014 tarih ve 1295 yevmiye)

Beyan:

* imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (29.01.2013 tarih ve 104 yevmiye)

"3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Dizenlemesi ve Tarim Reformu Hakkindaki Kanunun 13.
maddesine gére kisitlilik serhi bulunan taginmazlarin lgilinci kigilere satis veya bagka yolla devri
yasaktir. Bu tiir devirler ancak llgili kurulusun yazili izni ile yapilabilir.

Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazete'de yayimi tarihinden itibaren,
kamulagtirma, toplulastirma, arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya
tescili sonuglandirilincaya kadar, gergek kigilerle 6zel hukuk tiizelkisilerine ait arazinin mlilkiyet ve
zZilyetligi devir ve temlik edilemez.

Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz.

Ancak, bu kisitlama siiresi bes yili asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya
gecinceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu kisitlamada ise siire, bes yili asamaz.”

ligili serh 26.08.2014 tarihinde konulmus olup, 5 yillik siireyi asmasi nedeni ile devrine veya
degerine olumsuz etki etmedigi diisiiniiimektedir.

*Tasinmazlar lizerinde bulunan "imar uygulamasina alinmistir" beyani sonrasi imar
uygulamasi yapildigi goriilmiistiir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bitlis Belediyesi imar Midirliigi'nde 26.01.2021 tarihinde yapilan incelemede, degerleme raporu
konusu taginmazlar ile ilgili olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Belediyeden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parseller:

- 1/1000 Olgekli Bitlis Belediyesi Uygulama imar plani kapsaminda Hmax: 21,50 m. E:2,50 Konut
+Ticaret alaninda kalmaktadir.

Alinan Sifahi bilgiye goére parsellerin yola terki mevcut dedildir. Parsel Uzerinde herhangi bir
yapi/yapilasma mevcut degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi goérulmustar.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bos arsadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmaz; Bitlis ili, Merkez ilcesi, Bes Minare Mahallesi 146 ada 6 ve 7
parsellerdir. Parsel dikdoértgen seklinde olup, hafif egimli bir topografyada konumludur. 146 ada
6 parselin iki cepheden 10 metrelik yola ve 146 ada 7 parselin 15 metrelik ve 10 metrelik yollara
cepheleri bulunmaktadir. Konu taginmazalrin tzerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

* Degerleme konusu taginmazlar Bitlis ili, Merkez ilgesi, Bes Minare Mahallesi sinirlari iginde yer
alan 146 ada 6 ve 7 parsel numarali arsa nitelikli taginmazlardir. Bélge hizla gelismekte olan bir
bolgedir. Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede Eren Universitesi, TOKI konutlari, Polis Meslek
Yiksek Okulu ve Boélge Hastanesi yer almaktadir. Bélge son bes yildir hizla gelismekte olan bir
bélgedir.Taginmazin bulundugu bélge topografik olarak diz ve genis bir ovaya sahiptir. Bélgede
Bitlis Eren Universitesi ve Bdlge Hastanesi insaatinin baglamasi gcevrede talep artislarina neden
olmustur. Tasinmazin bulundugu bdlgenin yeni yerlesim alani olmasi nedeniyle ¢evresinde
seyrek yapilagsmalar gorulmektedir. Tasinmaz elektrik, su, kanalizasyon ve yol gibi Belediye
hizmetlerinden yararlanmaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar Bitlis Van Karayolu yakin konumlandigindan dolay! ulasim imkanlari bakimindan
son derece rahat bir bolgededir. Tasinmazlar Bitlis merkezine yaklasik 16 km, Tatvan garsi
merkezine yaklasik 11 km, Bitlis Eren Universitesi'ne 1 km, Polis Meslek Yiiksek Okuluna ile tig
yolla yaklasik 2 km mesafede kalmaktadir. Bitlis Tatvan Karayoluna yakin konumda yer
almaktadir. Tasinmaza ulagim icin Bitlis merkezden Tatvan istikametine dogru devam
edilmesine miiteakip, Bitlis Eren Universitesi gegildikten sonra yaklasik 1 km ilerde sag tarafta
yer almaktadir. Tasinmaza ulasim Bitlis Tatvan Karayolu'ndan gegen toplu tagima araglari ve
6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gavrimenkul « Fizibilite - Proje

AHMET EREN. >g
BULVARIL =t = - TATVAN! DEVLET
SAN /s HASTA'NESI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
g

rimenkul - Fizibilite - Proje

@)

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Bitlis ili, Merkez ilgesi Bes Minare Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 146 ada 6 ve 7 parsel
numarall arsa tasinmazlaridir.

**146 ADA 6 PARSEL: Arsa vasifli olup 4158,34 m?lik alana sahiptir. Tasinmaz geometrik
olarak dikddrtgen formda, topografik olarak duz arazi yapisindadir. Taginmazin iki cephesi
aciimamis imar yoluna cephelidir. Glneyden yaklagik ~58 metre, batidan ~65 metre cephesi
mevcuttur. Diger cepheleri komsu parsellere sinirhdir. Degerleme konusu parsel Uzerinde
herhangi bir yapi ve yapilagsma bulunmamaktadir.

**146 ADA 7 PARSEL: Arsa vasifli olup 4158,34 m?lik alana sahiptir. Tasinmaz geometrik
olarak dikdortgen formda, topografik olarak diz arazi yapisindadir. Tasinmazin iki cephesi
aciimamis imar yoluna cephelidir. Gineyden yaklasik ~58 metre, dogudan ~65 metre cephesi
mevcuttur. Diger cepheleri komsu parsellere sinirhdir. Dederleme konusu parsel Uzerinde
herhangi bir yapi ve yapilasma bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-iémza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bitlis ili
Dogu Anadolu Bolgesi'nin Yukari Firat Bélimd ile Yukari Murat-Van Boélimindeki Bitlis, 410
33" — 430 11' dodu boylamlar 370 54'- 380 58' kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir. Bitlis
ili, istanbul, Ankara, Izmir gibi Glkemizin 6nemli sanayi ve ticaret merkezleri konumundaki illere
oldukga uzak bir mesafededir. Ankara'ya karayoluyla 980 km, Mersin Limani'na 805 km,
Diyarbakir'a 210 km ve Van iline 168 km uzakliktadir.

Bitlis'in genel olarak yizdlgcimd 6.707 km2 dir. Bu rakama Van Golu'ndn Bitlis ili sinirlari
icerisinde kalan 1.876 km2 lik kismi ve diger gol ylzeyleri de dabhil edildiginde ilin yizolgimi
8.645 km2 olmaktadir. Bitlis bu yuzélgimu ile Turkiye topraklarinin %21'ini, Dogu Anadolu
Bolgesi topraklarinin ise %5,5' ini kapsamaktadir. ilimiz dogudan Van ili ve Van gélii, giineyden
Siirt ve Batman, batidan Mus, ve kuzeyden Agri illeri ile gevrilidir.

Bitlis ilinin topografyasini Van Goli'niin gineyinde ve kuzeyinde bulunan, genellikle volkanik
bir yapi gosteren daglar ile bunlarin zerindeki dizliikler belirler. ilin giineyindeki daglar
Giineydogu Toroslar'in uzantisi bigimindedir. Bunlar Van Goli'nin hemen yakinindan dogan
akarsu vadileriyle parcalanmistir.Topografik yapi bakimindan il topraklarinin %71'ini daglar,
%16' sini platolar, %3'Unl yaylalar ve %10'unu da ovalar olusturmaktadir.

< Haran 5

Bitlis ilinin ekonomisi tarima dayanmaktadir. Faal nifusun % 80'% tarim, hayvancilik ve
ormancilik ile ugragsmaktadir.En ¢ok bugday cavdar, dari, arpa gibi tahil Urdnlerinin ve Antep
fistigi, meyan koki, elma, kiraz ,dut gibi meyvelerin Uretimi gérilmektedir.

*Bitlis'te sanayi henliz gelisme halindedir. Kuiglk sanayi; oto tamirciligi, teneke ve demircilik ile
dokuma Uzerinedir. Blyuk igletmeler Bitlis Sigara Fabrikasi, Bitlis Un Fabrikasi, Tatvan Et
Kombinasi, Tatvan Yem Fabrikasi ve Tatvan Tersanesi ile Adilcevaz Sut Fabrikasidir.

*Bitlis'in % 80'e yakin kdyl orman iginde ve yakinindadir. Ormancilik en ¢ok Hizan, Mutki ve
Tatvan'da ileridir. Orman Urlinleri sanayii henliz gelismemistir.

TUIK verilerine gére merkez ilgeyle beraber 7 ilge, 13 belediye, bu belediyelerde 123 mabhalle

ve ayrica 348 kdyden olusmaktadir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu
2019 yilh Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére gore Bitlis
in kdy nufusu ; 1.41.713 sehir nufusu ise 2.06.402 dur. Toplam nufusu 3.48.115 olan llin
yaklasik %20 sini olusturan kismi Bitlis Merkezde yasamaktadir.
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Merkez ilgesi Bitlis ilinin glineyinde kalmaktadir. Kuzeyinde Giloymak ve Tatvan dogusunda
Hizan batisida ise Mutki Ilgeleri yer almakta olan genel 6zellikleri bakiminda Bitlis iliyle oldukca
benzerdir. Engebelli ve egimli bir topografyay sahip ilce genelinde karasal iklimin etkileri
gorulmektedir. Baglica ekonomik sektorli Merkez olarak adlandiriimasindan dolay: diger ilgelere
gb6re daha ¢ok ticaret sektériine dayanmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Merkez ilgesi'nin Toplam Nufusu 70.699
kisidir.Bu nufusiin da 52.015 kisisi Sehir 18.684 Kody nufusiindan olusmakta olup Bitlis il
nufusunun yaklasik %20 sini olusurmaktadirlar.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar1 arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gore daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapattl. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

"2019 yih igerisinde tahmin edildigi Gzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tium dldnyaya yayillmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin 6nceki tahminden
daha kademeli olacagi bekleniyor. Tlrkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blylk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢cikmasiyla tekrar biyimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar  $789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYIH

(Cori ABD Dolors $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 -
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 20.3% 11.8% 12%* 129>
Cari Acik (Milyar ABD 5268 _$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* .
Dolari)

Cari Agik / GSYiH -31% -4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -02%*
ABD Dolari / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orami 12.0% 99% 135% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gérinim Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu strdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattidi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blUyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gérinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ¢geyrekte sert daralan Tirkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Uglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH'de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gergeklesmistir. Arindirilmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliyime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Uzerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dis talep buyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dbénemine goére %0,5 buyumuistir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 uglnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.
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Oncii veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdugune isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eyluldeki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
guven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaglamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine ylkselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigstir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Kaynak: TOIK
“Bir oncekd yiin ayni ayina gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan duslUsin disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliinde olmustur. 2015 yilinda ise dzel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki gceyreginde sektoériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gére ytzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buiyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrt, ayni dénemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmigtir.
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Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin bagslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buyulk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurllmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektoriiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttiriimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi icerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektériinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagl olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsi, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagl olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektdrinde de degisiklikler olabilecedi 6ngorilmektedir.

"2020 Yih itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal dedisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek c¢ok ybnetsel siure¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gg¢lncl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl siureci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin déncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorinuim Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecedi beklentisi aciklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.
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insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiiimelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorulir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga giigli
gériinmektedir. Oncii géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinin ihtiyaci olan kaynak énemli élglide saglanmistir.

S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2’lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canli bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yukselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustisunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

insaat ve 6zinde konut imalati ile buna bagh alt sektérler ekonominin en &nemli
unsurlarindandir. Tark Konut sektoéri son on bes yillik slregte ¢ok hizl bir gelisim kaydetmistir.
insaat sektériiniin makroekonomi agisindan énemi garpan etkisinden kaynaklanmakta olup,
250 alt sektoril harekete gecirerek gerek bluyime gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir
(Emlak Konut GYO, 2018).

Yatirrm piyasasli, 2018'in ilk yarisinda bagkanhk ve milletvekilligi genel secimlerinin yani sira
TL'nin zayif gérinuminden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle ortalamanin
altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar segimlerin
sonucunu eklemistir ve yatirim kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler, endistriyel
ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri 1Y 2018’de 2017
yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir disus gostermistir. Bununla birlikte s6z konusu mulklerdeki
getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis gozlenmistir. Konut
piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve egitim 6n plana ¢cikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak tzere Euro Boélgesi'ndeki Euro bazli daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira - Ozellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde - serbest dolasim hakki kazanma
durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini cekmektedir (JLL, 2018).

2018 yilinda konut satiglari, bir dnceki yilla gére %2,41 oraninda azalma gdstererek 1.375.398
adet seviyesinde kapanmistir. Yilin neredeyse tamaminda konusulan insaat maliyetlerindeki
artis, konut satislarindaki ve konut fiyat endeksi artis oranindaki yavaslama trendi, konut kredisi
faiz oranlarindaki artis, konut ve is yerlerindeki KDV indirimi gibi konu basliklari giindemin ana
unsurlari olmustur. Bununla birlikte, yabancilarin Glkemizde gayrimenkul edinimlerine ydnelik
getirilen tesvik ve yasal mevzuat degisiklikleri ile nihai tlketiciye saglanan bazi tesvik ve
kampanyalarin suresinin uzatilmasi da yilin ikinci yarisinda konusulan konularin baginda
gelmistir.
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2018 yihinda ipotekli satislarda, gecen yila gore adet bazinda %41,49'luk bir daralma
yasanmistir. Toplam konut satislarinda ipotekli satislarin payi ise gectigimiz yil %33,57 iken bu
yil %20,13 oraninda gergeklesmistir. Yl icindeki konut kredisi faiz oranlarindaki yukari

yondeki hareketliligin dogrudan ipotekli satis miktarini etkiledigini sdyleyebiliriz. 2018 yilinda
gecen yila gore ilk el satilan konutlarda %1,23 oraninda, ikinci el satilan konutlarda ise %3,44
oraninda azalma goérulmugtir. Taleplerde yasanan daralmalarin konut fiyatlarindaki

etkisi de ¢ok gecmeden goérilmeye baslanmis, konut fiyat artisinda 2017 yilinda gérilen ivme
kaybi 2018 yilinda da devam etmistir. TCMB verilerine gére, 2017 yilh sonunda %11,13 olan
konut fiyat endeksi yillik artisi Kasim ayinda %10,48’e kadar gerilemistir.

(GYODER, 2018, 4.Ceyrek Raporu).

Merkez Bankasr'nin yayinladi§i Konut Fiyat Endeksi (KFE 2017=100) verilerine gore, konut
fiyatlari 2019 ilk yarisi itibariyle yillik olarak Tirkiye'de %2,7 artarken, istanbul’da %2,0 oraninda
azalmistir. Ayni dénemde enflasyon %19,5, Turk Lirasinin ABD Dolari karsisindaki deger kaybi
%41,5 olarak gercgeklesmis; bir yila kadar olan yillk mevduat faizlerinin getirisi de %23,0
olmustur. insaat maliyeti endeksi 2018 yilinda bir énceki yilla gére %18,4 oraninda artis
gOsterirken; 2019 yili Nisan ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gbére %26,4 oraninda
artmistir. Bu durumun en blylk nedeni Tdrk Liras’'nin ABD Dolari kargisinda deger
kaybetmesiyle olusan ham madde fiyatlarindaki artistir. Tuarkiye genelindeki konut satiglari,
2019 yilinin ilk yarisinda, 2018 yilinin ayni dénemine goére %21,7 oraninda gerilemistir. Ayni
dénemde, ipotekli konut satislarindaki diisiis %58,9 olmustur. Yine bu dénemde, Iistanbul’da
toplam satiglarda %16,2; ipotekli satislarda ise %61,2 oraninda dislUs kaydedilmistir.2019 yili
Mayis ayi itibariyle, Turkiye’deki toplam kredi hacmi 2018 yilina gére %6,5'lik bir disus
yasamistir. Bu dusis egilimi konut kredilerinde de benzer sekilde gbézlenmektedir. Mayis ayi
itibariyle toplam kredilerin yaklasik %7’sini olusturan konut kredisi hacmi, 2019 yilinin en disik
seviyesini gérmistir. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

2019 yih performansi 6zelikle Agustos ayl ve devaminda gelen konut kredisi faiz indirimlerinden
oldukga olumlu etkilenmis ve yili bir dnceki yila gore yaklasik %2 lik bir daralma ile kapatmistir.
Yilin ilk 7 ayi igin bu kiyaslamayi yaptigimizda ise daralma yaklagik

%21 seviyelerinde idi. 2019 yilhni diger yillardan farkhlagtiran en énemli konulardan biri ikinci el
satislarin toplam satislar icindeki payi olmustur. Bu yildan 6nceki son Gg yilda %53 gibi

hep ayni oran ile biten yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar cikmistir. ipotekli konut
satislarinda ise 4. geyrek diger ¢eyreklerden dnemli dlglide farkhlagsmis olup, son geyrekte
yapilan satiglarin %30’u ipotekli satis olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki indirim ile

birlikte bekleyen talebin o6nemli oOlgclide harekete gectii bu rakamlardan rahatlikla
gorulebilmektedir. (GYODER, 2019, 4.Ceyrek Raporu)

2020 yili ilk G¢ ayinda kamu bankalari dnderliginde yapilan konut kredisi faiz orani diusiurme
kampanyalari konut satislarini da hareketlendirmisti. Ancak, mart ayinda ulkemize ulagan
COVID-19 salgini hem konut sektérini hem de ekonomiyi olumsuz etkiledi. Yilin basindaki
satiglarin nisan ve mayis aylarinda durma noktasina geldi haziran ayinda ise tekrar baglatilan
dislk kredi faizi kampanyalariyla konut satislari rekor seviyede artti. Turkiye genelindeki konut
satiglari, 2020 haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gore %23,5, istanbul’'da ise %16
oraninda artti. Haziran ayinda yapilan ciddi oranda indirimlerle TCMB’nin yayinlanan agirhkli
ortalama faiz oranlarinin %0,74’e kadar gerilemesi, 2020 yili ilk yarisinda ipotekli satiglarin
toplam satiglar igindeki payini Tirkiye'de %43’e; istanbul'da ise %41’e gikardi.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).
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2020 yili tguincl ceyrek konut satislari, bir 6nceki yihin ayni dénemine gore yaklasik %49’luk bir
artis gostermis ve verilerin aciklanmasindan bu yana geyreklik bazda en yuksek seviyesine
ulasarak 536.509 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda da Adustos ayi

itibariyla %26,22 ile bugtine kadarki en yuksek artis orani gézlemlenmigstir. Haziran ayi itibariyla
kamu bankalari tarafindan baslatilan konut kredisi kampanyasinin etkisiyle diisiik seyreden faiz
oranlari Temmuz ve Agustos aylarinda konut satislarini ve konut fiyat artiglarini olumlu yénde
etkilerken, Eylll ayi itibariyla faiz oranlarinda kayda deger bir artis goriimis gegen yilin ayni
ayina gore satiglarda %6,92 oraninda gerileme kaydedilmistir.

2020 yih Gglincl geyreginde onceki yilin ayni dénemine gore, ilk el satislarda %23,3 oraninda
diislis, ikinci el satiglarda ise %64,0 oraninda artis yasanmustir. ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir énceki ceyrege gore azalarak cgeyreklik bazda, veri setindeki en disik
seviyesi olan %30,1’e gerilemistir. ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile
birlikte gegen yilin ayni dénemine gére %130,7 oraninda bir artisla 242.316 adet olmus ve
toplam konut satislarina benzer sekilde ¢eyreklik bazda en ylksek seviyesine ulasmistir. Diger
satiglar ise gegen yilin ayni déonemine goére %15,5 oraninda artis gostererek 294.193 adet
olmustur. Konut kredisi kampanyasi ile dusuk faiz oranlariyla finansman ihtiyacinin karsilanmasi
Uclincu geyrek itibariyla konut fiyatlarindaki artis trendini devam ettirmis ve Agustos ayi itibariyla
reel bazda yillik %12,9 artis géralmastar.

Yabancilara yapilan satiglarda ise bir 6nceki doneme gore %259,2 oraninda artis gorilmis ve
Uclncl ceyrekte yabancilara 11.903 adet konut satisi gergeklestiriimistir. Yabancilara yapilan
satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis gorilmis ve %2,2 olarak
gerceklesmistir. (GYODER, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillara Gore Konut Satislari
1200 000
1000 000
800 000
600000 — —— -
400 000 -
200 000 ] -
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milk satis = ikinci el satis
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Yillara Gore Ipotekli Konut Satiglari
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2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
ipotekli satiglar Diger satislar
ipotekli Diger A ikinci el
Yil Toplam e e Toplam llk satis i

2020 | 1.393.335 | | 558.706 [ 834.629 |]1.393.335| 432.842 | 960.493

2019 | 1.348.729 ([ 332.508 | 1.016.221 | | 1.348.729| 511.682 | 837.047

2018 | 1.375.398 ([ 276.820 | 1.098.578 | | 1.375.398| 651.572 | 723.826

2017 | 1.409.314 || 473.099 ( 936.215 1.409.314 | 659.698 | 749.616

2016 | 1341453 ([449.508 | 891.945 ||1.341.453| 631.686 | 709.767

2015 | 1.289.320 | [ 434.388 | 854.932 1.289.320| 598.667 | 690.653

2014 | 1.165.381 | [389.689 | 775.692 1.165.381 | 541.554 | 623.827
2013 | 1.157.190 | [460.112 | 697.078 1.157.190| 529.129 | 628.061

ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari (TUIK)
*2020 yilina ait istatistiki veriler Kasim ayi dahil Aralik ayina kadar yayinlanmistir.

Haziran ayinda ipotekli konut satiglarinda 2013 yilindan beri gérilmemis oranda bir artis
gézlendi. Satislarin bu 1,5 ay gibi kisa siirede bu kadar artmas: istanbul’da ve iilke genelinde
konut satin almak isteyen ve dusuk kredi faizini bekleyen énemli bir kesim oldugunu gdésteriyor.
Dusuk faiz oranlarinin devam etmesi durumunda konut satiglardaki yuksek seyrin yilin geri
kalaninda da siirmesi bekleniyor. (Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bitlis Belediyesi imar Mudurliigi, Musteriden elde
edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Geligmekte olan bir bdlgede yer almalari,
*  imarl parsel olmalari,

*  Ana artere yakin olmalari,

* Dlzgun arazi yapisinda olmalari,

*  Donati alanlarina yakin olmalari.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmasi

*  Taliimar yollarinin hentiz agilmamis olmasi
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsalarinnin degerlemesinde Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA DEGERLERI

EMSAL HARITASI
R, RN

EMSAWRi --,'-z LUNDUGU ALAN '
o 7 e i

| ’f,\‘

[ -.\’

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Oner Mete
TEL ; O 505 6650206

ALINAN BILGI

Konu tagsinmaza yakin civarda bulunana ana artere 3 parsel icerde kalan 1612 m2 konut+ ticari
imarli arsa icin 1.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 1612 .-M? 1.500.000 .-TL 931 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ondiil Yapi- Kubilay bey
TEL ; 0 532 2424308
ALINAN BILGI

Konu tasinmaza kiyasla merkeze daha yakin bdlgede bulunana ana artere cepheli 5060 m2 konut+
ticari imarl arsa i¢in 7.590.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 5060 .-M? 7.590.000 .-TL 1.500 .-TL/M?
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3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Ercan Bakir
TEL ; 0O 533 2473869

ALINAN BILGI

Konu tagsinmaz ile ayni bélgede bulunan 2000 m2 konut+ ticari imarli, (Bes Minare Mah 854 ada 11
parselde konumlu) arsa tasinmazi igin 2.200.000 TL bede ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 2000 .-Mm? 2.200.000 .-TL 1.100 .-TL/M?

4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Yusuf Geylani

TEL ; 0 537 3645933

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan benzer imar 6zelliklerine sahip 700 m2 konut imarh (Bes
Minare Mah 881 ada 4 parselde konumlu) arsa tasinmazi igin 375.000 TL bede ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Ana artere gore daha icerde kalmaktadir.

SATILIK 700 .-M? 375.000 .-TL 536 .-TL/M?

5 - Beyan Eden Kisi, Kurum Vakif Emlak

TEL; O 532 5487435

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde konumlu 3105,83 m2 arsanin Bitlis Emlak MuadurlGgu
tarafindan 2017 yilinda ihale yolu ile 1.882.500 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. Satig tarihinden

bu yana 3 yildan fazla zaman gegmistir.

SATILIK 3105,8 .-M? 1.882.500 .-TL 606 .-TL/M?

ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacl degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kaguk” olarak belirtimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim

unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.500.000 7.590.000 2.200.000 375.000 1.882.500
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK 2017
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER COK KOTU
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 50%
ALAN 4158,34 1.612 5.060 2.000 700 3.105
BiRIM M? DEGERI 931 1.500 1.100 536 606
S RTA KUCUK RTA BUYUK RTA KUCUK KUCUK RTA KUCUK
ALANA ILISKIN o} ucu 0 UYU o} Ucu Ucu o} Ucu
DUZELTME
-10% 5% -10% -15% 5%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
. E=2.50
iIMAR DURUMU E=2.50 E=2.50 E=2.50 E=2.50 E=2.50
IMAR DURUMUNA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
: K+T
FONKSIYON K+T K+T K+T K+T K+T
FONKSIYONA
iLISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME.
KONUM ORTA KOTU ORTA IYi KOTU KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) .
DOZELTME 10% -10% 20% 20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAYINA iLISKIN -10% -10% -10% -10% 0%
NZEl TAME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, -50, 0,
Y 10% 15% 0% 5% 45%

DUZELTILMiS

DEGER
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REEL
DEGE lf l.Tli r:ll l
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) Yuvarlatiimig
- Al Degeri (.-TL)
146 6 4.158,34 920 3.825.672,80 | 3.826.000,00
146 7 4.158,34 920 3.825.672,80 | 3.826.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
DEGERI (.-TL) 7.652.000 TL

BOLGE SEKTOR VERILERi -KONUT PROJELERI
EMSAL HARITASI
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

KONUT VE DUKKAN EMSALLERI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Firat Kiligh
TEL ; 0 532 4736300
ALINAN BILGI

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede konumlu ana arter izerinde yer alan 155 m? beyan edilen, 145
m? dusunulen dukkan icin 775.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 145 -Mm? 775.000 .-TL 5.345 -TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum TSE Bizim Emlak
TEL ; 0O 534 3675335
ALINAN BILGI

Konu tasinmazin bulundugu bdélgede konumlu ana arter Uzerinde yer alan 114 m? beyan edilen
dukkan icin 875.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Yeni binada konumludur.

SATILIK 114 -Mm? 875.000 .-TL 7.675 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Bilal Dayan
TEL ; 0 545 2340013
ALINAN BILGI

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan 6 katli binanin 4.katinda konumlu 1+1, 80 m? beyan
edilen, 70 m? dusunulen daire i¢in 185.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmigstir

SATILIK 80 .-m? 185.000 .-TL 2.313 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Beltek ingaat
TEL ; 0 533 1281002
ALINAN BILGI

Konu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan 10 kath binanin 5.katinda konumlu 1+1, 70 m? beyan
edilen daire icin 198.000 TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir.

SATILIK 70 .-M? 198.000 .-TL 2.829 -TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Kenan Zeydan
TEL ; 0 507 7610641
ALINAN BILGI

Konu taginmazin bulundugu bdlgede yer alan 6 katli binanin 2.katinda konumlu 1+1, 66 m? beyan
edilen, 60 m? dusunilen daire icin 189.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK 66 .-M? 189.000 .-TL 2.864 .-TL/M?
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmaza yakin nitelikte olan arsa, konut, dikkan emsalleri arastiriimis ve
rapor icerisinde bu emsallere yer verilmigtir.

Arsa emsalleri de@erlendirildijinde bolgedeki arsa nitelikli taginmazlar igin istenen birim m?
satis degerlerinin  500-1200-TL/m? bedeller arasinda degisiklik gdsterdigi gorulmektedir.
Yapilasma kosullari, konum, hisse durumu ve ylUzolgimi gibi kriterlere gbre arsa bedelleri
degiskenlik géstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, mevkii, imar kosullari, parsel
blyukligl, dikkate alindiginda arsa birim m? degeri ~800.-TL olarak takdir edilmistir.

Bolgede benzer nitelikli projeler gelistiriliyor olmasi nedeni ile konut emsalleri konum ve nitelik
olarak taginmazlara yakindir.

Ticari emsaller yakin bodlgeden secilmis olup hayata geciriimis projelerde yer alan ticari
Unitelerinde istenilen rakamlarin yliksek oldugu ve konutlara goére ticari Unitelerin satis
surelerinin daha uzun olacagi éngérulmustir. Emsal karsilastirmasi yapilirken bu durum géz
6nlinde bulundurulmustur.

Degerleme konusu arsalarin bulundugu bdlgede bulunan, binalarda konumlu olan kuaglk
alanlarinin dairelerin birim m? degerlerinin ise 2300-TL/m? ile 2800-TL/m? araliginda degistigi
goralmastir. Daha buyik metrajli dairelerde 2000.-TL/m2 civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

Ana cadde (zerinde olan ticaret (dikkan) birim m? deger araliginin 5.000.-TL/m? ile 8.000.-
TL/m? araliinda degistigi gdézlemlenmis olup, ana yoldan igeride olanlarda daha disuk birim
degerler oldugu bilgisi alinmistir. Gelistirilecek projede dikkanlarda depolu dikkan olabilecegi

varsaylilarak ortalama 3.000.-TL/m? takdir edilmigtir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yap! bulunmamasi, gecerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir.

TT-2101062 BITLIS 32



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel icin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. 6zellikleri ile
ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 13,50 Risksiz Oran
+ % 4,00 Risk Primi
= % 17,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %17,50 olarak kabul
edilmistir

Parseller Gzerinde gelistirilmis olan bir avan proje bulunmamaktadir. 2 adet parsel i¢in tek bir nakit akigi
hazirlanmistir.

Parseler KAKS:2.50, 6 kat imar sartlarina sahiptir. Tagsinmazlarin emsal insaat alani 20.791,70 m2 larak
hesaplanmis olup, emsale dahil olmayan satilabilir alanlarin emsal insaat alaninin %210 fazlasi
olabilecedi ©ngorulerek toplam satilabilir alanin 22.870,87 m2 hesaplanmistir. Bdlgede yapilan
incelemelerde zemin katlarda dikkan yapildigi gézlemlenmistir. Dikkan birimlerinin toplam satilabilir
alan icerisindeki payr %5 olarak 6ngoérulmis olup, niteliklerine gdére satilabilir alan hesaplamalari
asagidaki tabloda belirtilmigtir.
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Briit Arsa Alani (146 ada 6 ve 7parsel) 8.316,68 m?
Net Arsa Alani (146 ada 6 ve 7parsel) 8.316,68 m?
Ongoriilen Toplam Emsal ingaat Alan 20.791,70 m?
Ongériilen Toplam Satilabilir ingaat Alan 22.870,87 m?
Ongériilen Satilabilir Konut Alani 21.727,33 m?

Ongériilen Satilabilir Diikkan Alani 1.143,54 m?

GELIRLERE iLISKIN KABULLER

Gelir kapitalizayonu yontemi kullanilirken emsal yonteminde bulunan konut ve ticaret satis birimleri
kullanihp satis rakamlari bu fiyat Gzerinden belirlenmistir. Proje maliyetleri dusulerek gelistirici net
akimlarina ve proje degerlerine ulagiimigstir.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Arsa Uzerinde orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje gelistirilecegi kabul edilmis ve
konutlarin satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 2.200.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda
enflasyon dikkate alinarak 2. yil %10- 3. yil %10 ve son yil %10 oraninda;

Ticari satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 3.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda
enflasyon dikkate alinarak 2. yil %10- 3. yil %10 ve son yil %10 oraninda; oraninda artacagi kabul
edilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.
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DEGERLEME
( enl ribilite - Proje

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari % 17.50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gbéz 6nudnde bulundurulmasi sonucunda, 2 adet parsel Uzerinde geligtirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 57.808.102.-TL olarak hesaplanmis olup, net
buginkid degeri igin % 17.50 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnki deger olarak 40.315.199-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

57.808.102

40.315.199

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan
gérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %20 ila %30 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
Elde edilen bilgilere istinaden parseller lzerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 25 oldugu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degderinin % 80 inin buginkl arsa degeri oldugu (bdlgede
yapilan projelerde ortalama %20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 40.315.199 ~TL
Hasilat Payi Orani 25%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 10.078.800 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 8.063.040 ~TL
Toplam Arsa Alani 8.316,68 -m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 970 :I'L/m2
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER

TABLOSU
O AREEL T(?;LAAI\:\IA (,:/II;)SA BiRiIV;TI\:IjMDZI?GERi TOPLAEI_\I_IILI))EGER
146/6 4.158,34 970 4.031.520 TL
146/7 4.158,34 970 4.031.520 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak proje

gelisgtiriimesi olacagi dustnutlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimina Yoéntemine gore;
7.652.000 TL

2 Adet Tagsinmazin Arsa Degeri (.-TL)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;
8.063.040 TL

2 Adet Taginmazin Arsa Degeri (.-TL)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gutivenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu goérulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uizerinden bugtinki degere ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6ngérilen emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacag dusunulmektedir. Gelir indirgeme ybntemine gbre
dikkate alinan kosullarin her an degdisebilecedi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar arsa nitelikli olup, bostur.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

S0z konusu arsa igin herhangi bir kat karsihidi/hasilat sézlesmesi bulunmamaktadir. Hasilat
paylasimi orani 6ngérlye dayanarak raporda belirtilmistir.
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REEL

DEGERLEME

enkul - Fizibilite - Proje

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerleme konusu tagsinmalarz bos arsa olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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REEL

DEGERLEME

enki)- Firitatite - Proje

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlari incelendiginde dederlemeye konusu tasinmaz Uzerinde
kisitlayici bir durum bulunmadigi goériimustar.

Degerleme konusu asinmazlar arsa nitelikli olup, Uzerlerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Nitelikleri nedeni ile kisitli alici kitlesine hitap edecekleri dusuniimektedir.
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REEL

DEGERLEME
g

rimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 2 adet arsanin

03.02.2021

tarihli toplam degeri igin;

7.652.000 TL .-TL

(Yedi Milyon Alt:1 Yiiz Elli iki Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK
Lisans No:

411627

9.029.360 .-TL
Degerleme Uzmani

B

S.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 405453

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

kiymet takdir edilmigtir.

Sorumlu Degerleme Uzmani
dg;;{gyﬁgg/

Eren KURT
Lisans No: 402003

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSKMARTADTREBIEI ANTACL (t5i!ven Degerfeme Kurulusundan teyit edebilrsiniz Tarih: 14-1-2021-16:38
o B i
bf‘- . e N & tf:
rapuran & lFﬂ'r'L:\l:'-\.' '-I
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 146/7
Tasinmaz Kimlik No: 93494631 AT Yiizolgiim(m?2): 4158.34
il/ilge: BITLIS/MERKEZ Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Bitlis Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: BESMINARE Mah. YuzOlgimd:
Mevkit B Bagimsiz Bolim Net
: ' YuzOlgimdi:
Cilt/Sayfa No: 18/1776 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi geregince kisithdir.( Sablon: 3083 Sayili Bitlis - 26-08-2014 -
Kanunun 13. Maddesine Gore Belirtme) 14:55-1295
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Bitlis - 29-01-2013 -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 16:17 - 104
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

1/2
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Yevmiye
347990828 (SN:7829127) TUREKS TURIZM - 1/1 4158.34 4158.34 ifraz islemi -
TASIMACILIK ANONIM SIRKETI V (TSM)
23-06-2016
1368

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 8CmDWtizcO kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSKMARTADTREBIEI ANTACL (t5i!ven Degerfeme Kurulusundan teyit edebilrsiniz Tarih: 14-1-2021-16:38
o B i
bf‘- . e N & tf:
rapuran & lFﬂ'r'L:\l:'-\.' '-I
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 146/6
Tasinmaz Kimlik No: 93494630 AT Yiizolgiim(m?2): 4158.34
il/ilge: BITLIS/MERKEZ Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Ad: Bitlis Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr: BESMINARE Mah. YuzOlgimd:
Mevkit B Bagimsiz Bolim Net
: ' YuzOlgimdi:
Cilt/Sayfa No: 18/1775 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Serh 3083 Sayili Yasanin 13. Maddesi geregince kisithdir.( Sablon: 3083 Sayili Bitlis - 26-08-2014 -
Kanunun 13. Maddesine Gore Belirtme) 14:55-1295
Beyan imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Bitlis - 29-01-2013 -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 16:17 - 104
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

1/2



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Yevmiye
347990827 (SN:7829127) TUREKS TURIZM - 1/1 4158.34 4158.34 ifraz islemi -
TASIMACILIK ANONIM SIRKETI V (TSM)
23-06-2016
1368

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) w1kUVAE8zd kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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@

NAKIT AKISI TABLOSU

Net Bugiinkii Degeri (NPV)

INDIRGEME ORANI

17,00%

17,50%

18,00%

YATIRIM SURECI 48

SATILABILIR DUKKAN ALANI (m2) 1.143,54

SATILABILIR KONUT ALANI (m?2) 21.727,33

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 22.870,87

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem

NAKIT GIRISLERI TOPLAM
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 100% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 286 m? 286 m? 286 m? 286 m? 1.144 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 3.000 TL/m? 3.300 TL/m?2 3.630 TL/m?2 3.993 TL/m?2

Ortalama Birim Satis Artis Orani (Diikkan) 10% 10% 10%

Satis Geliri (Diikkan) 857.658 TL 943,423 TL 1.037.766 TL 1.141.542 TL 3.980.389 TL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 100% 30,00% 30,00% 30,00% 10,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 6.518 m? 6.518 m?2 6.518 m?2 2.173 m? 21.727 m2
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 2.200 TL/m? 2.420 TL/m? 2.662 Tl/m? 2.928 TL/m?

Ortalama Birim Satis Artis Orani (Konut) 10% 10% 10%

Satis Geliri (Konut) 14.340.035 TL 15.774.039 TL 17.351.443 TL 6.362.196 TL 53.827.713 TL
| Vakit Akim 15.197.693 TL | 16.717.462TL|  18.389.209 TL | 7.503.738 TL 57.808.102 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumunda 40.687.865 TL 40.315.199TL| 39.948.207 TL
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me Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirla
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmigtir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TN o Tiirkiye Cumhuriyeti
iigesi MERKEZ y y
Mahallesi
o L Fotograf
Kéyii KULLUCE
Sokag!
Mevkii TAPU SENEDI
: Parsel Yizdleimi
Satis Bedeli Pafta No. |Ada No. No. e s prome
2.540.000,00 L48A04B4A 146 2 8.316,68 mF
Niteligi | A™
Plamindadir
Sinir
Zemin Sistem No : 79540624
Tamami BURDA MARKETCILIK SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKET! adina kayitl: iken TUREKS
2 TURIZM TASIMACILIK ANONIM $IRKET adina Sats isleminden.
D
-
=
>
z
g Edinme |
' | Sebebi
>
<
0]
TUREKS TURIZM TASIMACILIK ANONIM SIRKET] Tam
Sahibi
Yevmiye| Cilt Sahife Sira - —
Geldisi No. ‘G- No. No. Tarihi Gittisi
Cilt No. 486 10 911 21/03/2014 Cilt[No.
Sahife No. Sahife No
Sira No. Sird No.
Tarih Tarih

I D.M.O. Basim Isl. Md. Déner Sermays Isletmesi farafindan bastinimigtir. I:I:IID swkhe 129 |
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




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

SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslarna Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 11.01.2019 No: 411627

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Ahmet IPEK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmuasgtir.

A G 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1846

Sayin Ahmet IPEK
(T.C. Kimlik No: 23929077212 - Lisans No: 411627 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




&SPl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 ' No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AAEEAS Gl

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR




