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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 15

RAPORUN KONUSU

1> hissesi HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Gez mahallesi, 250 ada, 10 numaral
parselde “"Bahgeli Nafia Garaji” vasifli ana tasinmazin lzerinde
gelistirilen konut + ticari proje kompleksinin mevcut insa halindeki
dederi ve tamamlanmasi halindeki giincel pazar degerinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

26.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

29.12.2017 / 2017-HALKGYO-15

SAHIBI / 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

25.10.2017 tarihinde, saat 16:38 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudurliga Web Portali Gizerinden alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Yakutiye Belediyesi Imar Mudirligi‘'nden alinan sifahi bilgiye gére
dederlemeye konu Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Gez mahallesi, 250
Ada, 10 Parsel, "17.04.2015 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli ‘Yakutiye
Uygulama Imar Plan’ kapsaminda; ‘Konut Alani’, Taks=0.30, Kaks
3,60, Yoldan=5 m., Yan-arka bah¢ge= 10 m. cekme mesafelerini haiz,
konut alani yapilasma sartlari”“na sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 192.582.000,-TL
(YUZDOKSANIKIMILYONBESYUZSEKSENIKiBIN TURKLIRASI)
1/2 HiSSE iCiN KDV HARiC DEGERI: 96.291.000,-TL
(DOKSANALTIMILYONIKIYUZDOKSANBIRBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402942)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari 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 ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda 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 Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 29.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-27 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirbm Ortakhigi Anonim Sirketi’'nin (1/2) ve Er
Konut Insaat Taahhiit insaat Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve Sanayi
Anonim Sirketi (1/2) milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda Turk
Liras! (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilhidi pesin satis dederinin belirlenmesi, tarafimiza bilgileri
ibraz edilen tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki buglnki piyasa kosullan géz 6niinde
bulundurularak serefiyeli Pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak SPK dizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

26.12.2017 tarihinde Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK
Lisans No0:402492) tarafindan mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, sirketimiz Kontrolérlerinden
Degerleme Uzmani H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364) 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 Yasar tarafindan mahallinde
26.12.2017 tarihinde galismalarina baslanarak 29.12.2017 tarihinde hazirlanmigtir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylUkiamlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

| BOLUM 2 SIRKET-MUSTERIT 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 Ortakligi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1
Umraniye/ISTANBUL
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2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu dederleme raporu; Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Gez mahallesi, 250 Ada, 10 parsel
Gzerindeki “Bahceli Nafia Garaji” vasfindaki Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim
Sirketinin (1/2) ve Er Konut Iinsaat Taahhiit ingaat Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret
ve Sanayi Anonim Sirketi (1/2) miulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda
TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis degerinin belirlenmesi ve tarafimiza bilgileri
ibraz edilen projenin tamamlanmasi durumundaki buglnk(l piyasa kosullari géz o6nilinde
bulundurularak serefiyeli Pazar dederinin tespitine yo6nelik olarak SPK duzenlemeleri
kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

e Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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 araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3-1 Taslnmazm Yerl, Konumu ve Cevre Ozelllklerl
s IR e g =z
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Dederleme konusu tasinmaz, Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Gez mahalle5|, 250 Ada 10
Parsel Uzerinde kayith “Bahcgeli Nafia Garaji” vasfindaki tasinmazdir. Dederlemeye konu
gayrimenkul; Gez Mahallesi, Istanbul Kapi Caddesi, 250 ada 10 parsel Yakutiye/Erzurum posta
adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin; Istanbul Kapi caddesine girilerek, Gliney Bati
istikametinde vyaklasik kus ucusu 150 m ilerleyerek sagda konumlu ana tasinmaza
ulasilabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapi problemi olmayip, ulasim
hususi araglar ve toplu tasima araclari ile rahatlikla saglanmaktadir. Parselin E-80 Kara Yoluna
mesafesi 1,3 km, D950 Ana Yolu 2,3 km’dir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana tasinmazin tapu bilgileri, Tapu ve Kadastro Mudurliga sistemi lGizerinden 25.10.2017
tarihinde, saat 16:38 itibariyle temin edilen TAKBIS belgesine gére asadidaki tabloda belirtildigi

gibidir.

ILT : | ERZURUM

ILCESI :| YAKUTIYE

MAHALLEST :|GEZ

KOYU -

SOKAGI -

MEVKII : | TRABZON SOSASI

CILT i1

SAYFA 1148

SINIRI -

PAFTA NO 112

ADA NO :|250

PARSEL NO ;110

YUZOLCUMU :123.575,93 m?2

NITELIGI : | BAHCELI NAFIA GARAJI

TARIH :107.04.2016

YEVMIYE NO 114382

MALIK ve HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

HISSE SIRKETI (1/2)
ER KONUT INSAAT TAAHHUT INSAAT MALZEMELERI
NAKLIYE ve MADENCILIK TICARET ve SANAYI ANONIM
SIRKETI (1/2)

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA TARLA

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

Dederleme konusu gayrimenkul;

Parselde kayith “"Bahgeli Nafia Garaji”

Ana tasinmazin tapu bilgileri,
Uzerinden 25.10.2017 tarihinde,

Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Gez mahallesi, 250 Ada, 10
nitelikli ana taginmazdir. )
Tapu ve Kadastro Mudirligl resmi TAKBIS sistemi

saat 16:38 itibariyle temin edilen TAKBIS belgesinden

incelenmis olup, Gzerinde herhangi bir rehin, serh ve beyan kaydi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar durum belgesi
-Mimari proje

-Yapi ruhsat belgesi
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3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Tasinmaz arsayl Er Konut Insaat Taahhit Insaat Malzemeleri Nakliye ve Madencilik Ticaret ve
Sanayi Anonim Sirketi satin almis ve 07.04.2016 tarihinde %50 hissesini 35.000.000,- TL
bedelle Halk GYO A.S.’ne satmistir.

Diger yandan dederleme konusu parselin 3402 Sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesine goére
alan degisikligi oldugu 6grenilmis olup, daha once 23.734 m2 olan alanine 23.575,93m2 olarak
tescil edildigi saptanmistir.!

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz tapu kayitlar ile mevcut durumlan uyumludur. Tapuda “"Bahgeli Nafia Garaji”
olarak tescil edilmis olan tasinmazin gayri yasal bir durumu s6z konusu degildir.

Rapor tarihi itibariyle s6z konusu parselin tGzerinde konumlu bodrum kat + zemin kat +
asma kat + 10 normal kat + cati arasi olarak projelendirilmis olan Al ve A2 blok, bodrum kat
+ zemin kat + 11 normal kat + g¢ati kat olarak projelendirilmis olan B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7
ve C1, C2, C3, C4 bloklari olmak lzere arsa lGzerinde 13 blok/bina insaati bulunmaktadir.

Tum bloklarda kaba insaat bitmis olup, ince yapi imalatlarina devam edilmektedir. Cephe
kaplama ve mantolama isleri de sonlanma asamasindadir.

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

imar Durumu:

Dederleme konusu Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Gez mahallesi, 250 ada, 10 parselde
“Bahceli Nafia Garaji” vasifll tasinmazin imar arsiv dosyasi Yakutiye Ilce Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurligi’nde incelenmistir.

Dederleme konusu parselin 3402 Sayill Kadastro Kanunu’nun 41. maddesine gore alan
degisikligi oldugu 6grenilmis olup, daha 6énce 23.734 m2 olan alanin 23.575,93 m2 olarak tescil
edildigi saptanmistir

Yakutiye Belediyesi Imar Mudirligi‘nden alinan sifahi bilgiye gére de§erlemeye konu
Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Gez mahallesi, 250 Ada, 10 Parsel, “17.04.2015 tasdik tarihli,
1/1000 6lcekli ‘Yakutiye Uygulama imar Plani’ kapsaminda; ‘Konut Alani’, TAKS=0.30, KAKS
3,60, Cekme Mesafeleri : Yoldan=5m. Yan-arka bahge=10m. yapilasma kosullari”na sahip
oldudu bilgisi alinmistir.

Plan Uygulama HuklUmleri :
* Mimari Avan Projelerine gdre uygulama yapmaya Yakutiye Belediyesi yetkilidir. Avan proje
ilce Belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.
* Cekme ve gati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki badimsiz bélimlerle irtibatl piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani

! Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlari kesinlesmis olan tasinmaziarda ol¢ii,
smirlandirma, 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
iginde diizeltmenin kaldirilmasi yolunda sulh hukuk mahkemesinde dava agiimadig takdirde, yapilan diizeltme
kesinlegir

-8-
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gecmemek, minimum 10m2 alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir. Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lzerinde agag tespit calismasi
yapllacak ve bu tespite gore nitelikli tim adag ve adac topluluklar korunacaktir Planda
belirtilen kat yilksekliklerinin uygulanamadigi durumlarda KAKS dederini asmamak sarti ile
TAKS dederini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir.

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

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

* Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde 0ngoriilen emsal dederine karsilik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
diizenlenecek alan sinirlari déhilinde bu transfer islemi ile 1/5000 &lcekli Yakutiye Nazim Imar
Planinda bu bdlge icin 6ngorilen yodunluk dederi arttirllamaz. Bu transfer islemi konut, ticaret
+ konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani Ilge Belediyesi lehine bedelsiz olarak
devretmek kosuluyla gerceklesebilir. 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 amagla kullanilamaz.

* Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge belediyesince uygun goriilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin dninde bahge duvar
yapilamaz. Bina hizasinda bahge duvar yapilir. Bu alanlar igin ilge belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gore uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan itibaren 0.50 m. yiksekliginde duvar yapilabilir.

A. Konut Alanlar TAKS: Taks=0.30, KAKS:3.60 Bina Buyuklikleri Min. Bina cephesi: 12 m.
Min. Bina derinligi: 20m. Maks. Bina cephesi: 30m. Maks. toplam Bina taban alani: 7.761 m2
Min. Bina taban alani: 7.120 m2 Parsel blyikliglt 5.000 m2den blyik Konut, Ticaret + Konut
alanlarinda, emsal dederi U(zerinden uygulama vyapilacak parsellerde, mania kriterlerini
asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Mimari Proje: _
Erzurum Buylksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligu arsivinde yapilan incelemelerde
10/05/2016 tarih, 2016/10 sayil onaysiz mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat Bilgileri :
Yapi1 Ruhsati :

Erzurum Buyuksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligu arsivinde yapilan incelemelerde;

¢ A-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/19,
¢ A-2 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/20,
¢ B-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/21,
¢ B-2 Blok icin 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,
B-6 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/26,
B-7 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/27,
C-1 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/28,
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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 incelenmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi : insaat rapor tarihi itibariyle devam ettigi icin YKIB
bulunmamaktadir.

Cezai Tutanak

Erzurum Blyiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi 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 tutanagi, encimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetimi:

Erzurum Blylksehir Belediyesinde vyapilan gérismelerde dederleme konu tasinmazin
mulkiyeti; Imar Kanunu 26. Madde kapsaminda “Kamu” nitelijinde oldugundan yapi
denetimine tabi degildir.

| BOLUM 4-DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER |

| 4-1 Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Analizi |

Erzurum ili Hakkinda Genel Bilgiler?

Erzurum, nifus blyikltga agisindan Tirkiye'nin yirmi dokuzuncu, Dogu Anadolu Bolgesi'nin en
buyldk Gglncl ilidir. Erzurum, 25.066 km2 yUzdlgimu ile Turkiye'nin en blyldk doérdincd ili
olup, temel gegim kaynadi tarim ve hayvancilik olmakla birlikte son yillarda kis turizmiyle de
one gikmaktadir. Erzurum soguk iklimi sebebiyle sanayi alaninda gelisim gosterememistir.

Tarihi

Erzurum ve gevresi son Kalkolitik ve Eski Tung cadindan itibaren yogun yerlesime ve siyasi
olaylara tanik olmustur. Bunun en énemli nedeni en eski gaglardan beri 6nemli ticari ve askeri
yollarin kavsak noktasinda yer almasi, zengin akarsu kaynaklar olmasi ve dodal savunma

2 Erzurum ili hakkindaki bilgiler, belediye ve valilije ait resmi web sayfasi ile cesitli internet sitelerinden alinarak
derlenmistir.
-10 -
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zeminine sahip olmasidir. Bolgede iklim sartlari sert olmasina karsin dag silsileleri ile akarsu
boylarindaki verimli ovalar, tarima ve hayvancilia uygun kosullar olusturmustur.

Karaz, Pulur ve Glizelova kazilari, kentin tarihini alti bin yil 6ncesine dayandigini gostermistir.
Bélgede M.O. 1V. binden itibaren ¢ok kuvvetli bir kiiltir birliginin oldugu disinilmektedir.

Erzurum, Turkiye Cumbhuriyeti tarihi acisindan da 6énemli olaylara taniklik etmistir. Atatirk
onderliginde yapilan Erzurum Kongresi Turkiye Cumhuriyeti tarihi agisindan biiyik 6neme sahip
olup, kongrede alinan kararlar asagida sunulmustur.

e Milli sinirlar icinde vatan bir battndur, parcalanamaz.

Her tirlG yabanci isgaline ve miidahalesine karsi millet hep birlikte direnis ve savunmaya

gececektir.

o Istanbul Hikimeti vatanin bagimsizh§ini saglayamazsa gegici bir hiitkiimet

e kurulacaktir. Bu hikimet milli kongre tarafindan segilecektir. 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 gicgler padisahlik ve halifelik makamini kurtaracaktir.

e Mebuslar Meclisi'nin derhal toplanmasina ve hiikiimetin yaptidi islerin milletce kontrolline

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

Cografi Yapi

Erzurum ili, deniz seviyesinden yaklasik 1959 m ylkseklikte, ylksek bir yaylanin glineybati
boliminde yer almakta olup, kuzeyde Dumlu, glineyde Palanddken dadlanyla cevrelenmistir.
Bolge genel olarak engebeli bir yapiya sahiptir. 25.066 km?2 alanli ilin yaklasik %30'u Dogu
Karedeniz bdlgesinde, %?70’i ise Dogu Anadolu bdlgesinde kalmaktadir. Erzurum, arazi
blylklagl bakimindan Turkiye'nin 4. buyUk ilidir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Il arazisinin biyiik cogunlugunda, karasal iklim &6zellikleri egemendir. Kislar 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 6lgide sertligini yitirir. Erzurum
il merkezindeki meteoroloji istasyonunda 1929’dan bu yana gézlem yapilmaktadir. Yaklasik 70
yih bulan g6zlem sonuglarina goére, ilde en soguk ay ortalamasi, -8.6 °C, en sicak ay ortalamasi
19.6 °C, en duslk sicaklik -35 °C ve en yuksek sicaklik ise, 35 °C olarak &lgilmustir. Yillik
yadis tutari 453 mmm kadardir. En az yadis kis devresinde diser. Bu devrenin yadislan kar
bigiminde olup, kar yadish gin sayisi 50 ve kar ortustnin yerde kalis siresi ise 114 gin
kadardir. En yadish devre ilkbahar ve yaz mevsimleridir.

Il arazisinde egemen dogal bitki 6rtiisii, step formasyonudur. Orman ortisl, pek yaygin

degildir. Bu 6rtinln alt siniri, 1900-2000 metrelerde baslamakta ve (st sinir, 2400 metrelerde
-11 -
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son bulmaktadir. Baslica orman ortldsa alanlar, Oltu, Olur ve Senkaya ilcelerindeki saricgam ve
mese ormanlariyla, Erzincan-Askale sinirlarinda rastlanan mese ormanlaridir. Il arazisinin %
60’ tan biraz fazlasi steplerle kaplidir. Bu dodgal bitki ortlsl, yer yer keven topluluklariyla
verimsiz hale gelse de, genis alanlarda mera hayvanciigina uygun verimli cayirhiklar
durumundadir.

Demografik Yapi lige Nufus lige Nifus
’ ’ Askale 125449 ot — 5105

Aziziye 57.092 Cur 6.510

Adrese Dayall Nufus Kayit = Sistemi Cat L orel Palandoien | 166450

verilerine gore Erzurum ilinin 2016 yilinda | gy 25 832 Pasinler

nifusu toplam 762.021 Kisi olup, ilgelere |[Forasan | a0 1a3| —|Pazayols | 3 952]

gore dagihmi asagdidaki tabloda |RE:L 15.184 Senkaya 18.438
sunulmustur. 23534] |Tokman | 26.240

Karayaz 28.792 Tortum 15173
Koprikoy | 16344] | Usundore | 7776

Marman 13.774 ERZURUM 762.021

Ekonomik Yapi

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

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

Hayvancilik: Bolge nifusunun blaylk kismi hayvancilikla ugrasmakta olup, bdlge ekonomisi
acisinda blylk 6neme sahiptir. Bolgede genel olarak koyun, sidir ve kil kegisi yetistirilmekte
olup, aricillik da gelismistir. Bunlarla birlikte Ilica bdlgesinde at harasi da bulunmaktadir.
Ormancilik: Bélgede orman ve fundaliklar yizdlgimidn %9’unu olusturmaktadir. Ormanlar
alanlari genel itibariyle verimsizdir. 1900-2000 m yukseklikte saricam ve mese adaclari
bulunmakta olup, orman alanlan kuzeydeki daglarin gineye bakan yamaclarinda vyer
almaktadir. 107 kdy orman iginde ve kenarinda konumludur.

Madencilik: Bolgede linyit, bakir, civa, maden kdmird, kursun, cinko, perlit, krom, manganez
ve algitasl rezervleri mevcuttur. Sark linyitleri isletmesinde 60 bin ton linyit ile az miktarda
krom ve algitasi istihsal edilmektedir. Ayrica cikarilan kémur bdlge ihtiyacini karsilayabilecek
yeterliliktedir.

Sanayi: Erzurum soduk iklimi sebebiyle sanayi bakimindan az gelismis illerimizdendir. Baslica
sanayi kuruluslari; Et Kombinasi, Seker Fabrikasli, Pasinler Tugla ve Kiremit Fabrikasi, Erzurum
Yin Isletmesi, Yem Fabrikasi, Askale Cimento Fabrikasi, Siit Fabrikasi, Nebati Ya§ Fabrikasi,
Deri ve Ayakkabi Fabrikasi, Blitangaz Dolum Tesisleri, Simerbank Yinli Sandyi ve Yapadi
Yikama Tesisleri, Ispir Ayakkabi Fabrikasi ve Tekele ait Tuzlalar’'dir. Erzurum-Ilica yolu {zerinde
75 parsellik organize sanayi bdlgesinin alt yapi tesis ve hizmetleri bulunmaktadir. Erzurum’un
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Oltutasi, kurkleri, hali ve bicaklari meshurdur. 1983-88 tarihleri arasinda, dékim, un, lastik-
kaucuk, ham deri isleme, yem, boya, et ve et mamulleri tretimi, yinli ve sentetik iplik, oto ve
is makinalan lastik kaplama ve rejinere kauguk fabrikalar kurulmustur.

Yukarida belirtilen ekonomik faaliyetlerin yaninda, Erzurum’da 1969 vyilindan itibaren 23
Temmuz-23 Adustos tarihleri arasinda “Dodu Fuan” dizenlenmektedir. Fuar bolgenin 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 vyolu, Horasan'dan Agri-Dodubayazit-Gurbulak sinir kapisina
baglanir. Askale’den ayrilan bir yol E-390 karayolu ile Trabzon’a ulasmaktadir. Bolgede her
ttrld ucaklarin inebilecedi hava pisti ve havaalani tesisleri bulunmaktadir. Her gin Ankara-
Istanbul istikametine yolcu ucadi kalkar. Ayrica, Izmir, 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
doduya, alti bati istikdmetine giden yik trenleri ile demiryolu glizergadhinda kesif bir trafik
vardir. Horasan ile Karasu'ya banliyd trenleri mevcuttur. Sehirlerarasi otobis terminali
Tarkiye'nin en genis terminallerinden biridir.

Yakutiye Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

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

Erzurum’da bulunan tarihi eserlerin
yaklasik %98 i de Yakutiye ilge sinirlari
icerisinde bulunmaktadir. Tarihi
eserlerin blylk gogunlugu Saltuklular
ve Selguklular déneminin izlerini
tasimakta olup, ilgedeki tarih eserler;
Erzurum Kalesi, Saat Kulesi (Tepsi
Minare), Kale Mescidi, Cifte Minareli
Medrese, Ulu Camii, Ug Kimbetler,
Yakutiye Medresesi, Riustem Pasa
Bedesteni (Tas Han), Lala Pasa Camii, GUmusli Kimbet, Karanlk Kimbet, Cimcime Sultan
Kimbeti, Rabia Hatun Kiimbeti‘dir.

= Azizlye (qawuYY/

@)
s

E_c‘% Tokman

Vot b
N ’
Palandtken P A

KAracoban
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blyldk bir krize slriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle lGlkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli diisis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢eyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylUkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tuarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan éngoériler
nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha vylrirlige girmeden OVP'de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢c Borclanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

TORKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blyume kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise (st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif blyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ¢eyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canhligini yansitmistir.
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2017 vyilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz 6lgide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi blyime rakamlari oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Bliyimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildigi lizere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.

CSEYHMHM BQOyltirmeaes sl (yrllalks, "24)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,08, bir dnceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergceklesmistir.

Aylik en fazla dlisis gOsteren grup %1,75 ile edlence ve kultlir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
onceki yilin Aralik ayina gore en yliksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylk ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karablk, Bartin) bdlgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukga yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lzere Tirkiye
yapisal reformlarini gerceklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal mucadele vyeterli
olmamaktadir. Halen dUretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacadi dikkate alindijinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
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Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010-100]
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Insaat ciro endeksi ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010+~100]
Takvim elkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimarmig anndinimig etkilerinden anndinimg
Yillik eyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedigim (%) Endeks dedigim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyreginde, toplamda bir 6nceki geyrege gére %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1
ve doért geyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje goére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.
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Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

[£D)
2016 1. geyrek 2017 Il. geyrek
Toplam Igcilik  Malzeme Toplam 15Gilik Malzeme

Bir dnceki geyrede gore dedigim
oram 2,2 a1 1.5 2.9 31 2.8
Bir oncekiyihin aym geyregdine gore
dedigimorani 6.4 121 47 171 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedigim oran 6.0 9.4 50 130 11,3 13,5
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Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirimis insaat istihdam

endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyregdine gore %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat soktory istihdamnm endekasi, 1. Coyrok: Nisan-Haziran 2017
(2010-~100)

Endekns
140
120

100

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat galisilan saat endeksi 2017 yili II. geyredinde

bir dnceki geyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan

saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.
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Ingoat sektorta galigilan saat endeksi, lI. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
{2010~100])
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Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat brit Gcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.

Ingaat sektoru brut tcret-maasg endeksi, Il Coyrok: Nisan-Haziran 2017
[2010~100])
Endeks
200
180

1680

insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis

Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim (%)
Istihdam 67.5 67,7 -10.2 67.0 -2.1
Calisilan saat 63.6 639 -10.8 63.0 -2.4
Brutucret-maas 1797 1803 23 1781 23

YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir édnceki yila gore,
bina sayisi %7,6, ylz6lcimU %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.
Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; vyapilarin toplam
ylzolgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amaclh binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, editim, hastane veya bakim
kuruluglar binalar izledi.
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Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797’'si 6zel sektér, 41 bin 378'i devlet sektéri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélcimiine gére 24,4 milyon m?2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yizdlgimi en disiik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en vyilksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017
Bir 6nceki yin 1k alt
ayma gore degisim
il orani (%)
5¢ stergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayisi 74210 68 965 59 433 76 16.0
Y uzélgumd (m?) 123778 133 106 474 355 91734 593 163 161
Deger (TL 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire saysi 620 182 510 045 432 315 2186 18.0
(r) Yap @n istatistiklen 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilmistir

Yapi! Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizél¢iimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gére, bina sayisi %1,9, ylzolcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; yapilarin
toplam yuzdlgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blUylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektdr, 23 bin 125i devlet sektéri ve 8 bin
796'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m?2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.
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Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ik alt
aymna gore degisim

Y oram (%)
Gostergeler 2017 2016 » 2016 » 2017 2016
Bina sayis: 54 203 653 212 52 545 1.9 1.3
Y azolgOma (m?*) 76 105 985 70 028 GO9 68 621 319 8,7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 o1
Daire sayist 384 322 352 669 355 643 9.0 0.8

(r) Yap zin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan veriler revize edilmigtir.

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli dlglide insaat sektdriindeki talep blylimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 vyih ilk yarisi konut
kredileri talebi yluksek goérinurken ikinci yan itibariyle sert bir dists yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40°in1 olusturmaktadir.

Tirkiye'de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde konut satigslari 2017 Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
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Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

140

120
100
2018
2017
Iz
o1 g 03 04 05 0S o7 o0 09 1C i )

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
150000 140298 150000 \ 140 298
100000 adktind 100000 | 70 018 70 279

50000 40534 50000 1 . .
0 } v ! < ! g Q l - + - —
Ipotekli satislar Diger satislar Toplam Ik sats Ikinciel satig Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satiglarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara‘’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

-21-



I\ARTIB R

GAYRIMENKUL DEGERLEM

P A

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya cevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik

projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. GUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amac ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdéri yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Bbdlge genelinde devam eden ulasim yatirimlarinin bulunmasi bir firsat olarak goérilmekle
birlikte, Ulke genelinde olusabilecek ekonomik ve politik risklerin de bir tehdit olusturma
olasiligi bulunmaktadir. Diger yandan bolge o6zelinde konut satislarinda durgunluk oldugu
gbzlenmistir/istihbar edilmistir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu ana tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak
dizglin olmayan besgen formundadir. Yakin cevresinde cesitli konut ve ticaret fonksiyonlu
binalar, bldyuk konut siteleri, okullar, cami, park gibi sosyal donatilar yer almaktadir.
Tasinmazin bulundugu bodlge gelismekte olan bir konumda olup, tasinmaz etrafindan gecen
islek caddelere sahip ve Anadolu Otoyoluna, Atatiirk Universitesine, Erzurum Teknik
Universitesine ve MNG Mall’a yakin konumdadir.

Tasinmazin yakin gevresinde yodun olarak yapilasma tamamlanmis olup, cevresinde park
amach kullanilan bos arsalar ve konut ve ticari amach yapilar yer almaktadir. Sézkonusu
parselin Gzerinde konumlu;

e “bodrum kat + zemin kat + asma kat + 10 normal kat + cati arasi1” olarak
projelendiriimis ve kaba insaati tamamlanan Al ve A2 blok,

e “bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + cati kat” olarak projelendiriimis ve kaba
insaati tamamlanan B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7 bloklar,

e "bodrum kat + zemin kat + 11 normal kat + c¢ati1 kat” olarak projelendirilmis ve kaba
insaati tamamlanan C1, C2, C3, C4 bloklari bulunmaktadir.

BLOKLAR HAKKINDA BILGI:

Parsel lzerinde bulanan A-1 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 10 Normal kat + Cati
kati, olmak Uzere toplam 13 kathdir.

> Bodrum katinda su deposu ve 5 adet diikkdna ait depo alanlari,

> Zemin katta bina girisi ve 5 adet is yeri,

> 1 - 10. Normal katlarda 3 adet mesken,

> Cati katinda 2 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam kat briit alani 4.156,40m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %74 insaat
seviyesindedir.

Parsel lGzerinde bulanan A-2 Blok projesine gbére; Bodrum + Zemin + 10 Normal kat + Cati
kati, olmak lzere toplam 13 kathdir.

» Bodrum katinda su deposu ve 6 adet dikkana ait depo alanlari,

» Zemin katta bina girisi ve 6 adet isyeri,

> 1 -10. Normal katlarda 3 adet mesken,

» Cati katinda 2 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam kat briit alani 4.156,40m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %87 insaat
seviyesindedir.

Parsel lGzerinde bulanan B-1 Blok projesine gore; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + GCati
kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda ortak alanlar,

» Zemin katta bina girisi ve 4 adet mesken,
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> 1 -11. Normal katlarda 4 adet mesken,

> Cati katta 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam kat brit alani 9.460,22m2 alanli olup, rapor tarihi itibariyle %80 insaat
seviyesindedir.

Parsel lzerinde bulanan B-2 Blok projesine goére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lzere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda siginak,

» 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 kat brit alani 9.723,28m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %80
seviyesindedir.

Parsel lzerinde bulanan B-3 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lizere toplam 14 kathdir.

> Bodrum katinda siginak,

» 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 kat brit alani 9.723,28m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %82 insaat
seviyesindedir.

Parsel lzerinde bulanan B-4 Blok projesine gore; 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 kat brit alani 9.460,22m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %80 insaat
seviyesindedir.

Parsel Gzerinde bulanan B-5 Blok projesine gore; 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 kat brit alani 9.794,23m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %84 insaat
seviyesindedir.

Parsel Gzerinde bulanan B-6 Blok projesine gore; 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.
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Blok toplam kat briit alani 9.460,22m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %85 insaat
seviyesindedir.

Parsel Gzerinde bulanan B-7 Blok projesine gore; 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 kat briit alani 9.460,22m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %83 insaat
seviyesindedir.

Parsel lzerinde bulanan C-1 Blok projesine gore; 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 kat brit alani 11.125,28m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %85 insaat
seviyesindedir.

Parsel lzerinde bulanan C-2 Blok projesine gore; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lizere toplam 14 kathdir.

» Bodrum katinda ortak alanlar ve spor salonu,

» Zemin katta bina girisi ve okul (kres),

> 1-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

> Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.

Blok toplam kat briit alani 10.415,87m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %88 insaat
seviyesindedir.

Parsel lizerinde bulanan C-3 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat +

Cati kati, olmak Gzere toplam 14 kathdir.

» Bodrum katinda ortak alanlar

» Zemin katta bina girisi ve 5 adet apartman gérevlisi dairesi,

> 1-11. Normal katlarda 4 adet mesken,

» Cati katinda 4 adet mesken bulunmaktadir.
Blok toplam kat briit alani 10.400,20m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %89 insaat
seviyesindedir.

Parsel Gzerinde bulanan C-4 Blok projesine gére; Bodrum + Zemin + 11 Normal kat + Cati
kati, olmak lUzere 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 kat briit alani 11.125,28m? alanli olup, rapor tarihi itibariyle %91 insaat
seviyesindedir.

-25-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

v g - v

Sonucgta genel insaat seviyesi % 82 olup, parselde toplam olarak 620 adet
konut, 11 adet isyeri/diikkan, 2 adet kres ve spor tesisi olmak iizere 633
bagimsiz boliim yer alacaktir.

4-5 Proje Hakkinda Detay Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Gez mahallesi, 250 ada, 10
parselde kayith 23.575,93 m2 yizolgimlli “Bahceli Nafia Garaji” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde gelistiriimesi planlanan ve insaat yapi izin ruhsati 10 Mayis 2016 tarihinde alinan
konut projesidir.

Misteriden temin edilen proje bilgileri dahilinde 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 ve kres blogu (C 2
Blok) olmak UGzere toplam 13 adet blok bulunmaktadir.

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

4-6 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

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

4-7 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

+ Imarl net parsel vasfinda olmasi,

+ Yatinma uygun olmasi,

+ Ulasim akslarina yakin konumlanmis olmasi,

+ Parselin iki yénden de caddeye cephesinin bulunmasi,

+ Yakin cevresinde blyilk yerlesim projelerinin uygulanmis/uygulaniyor olmasi,
+ Proje insasinin hizla surdirildyor olmasi,

Olumsuz etkenler:

- Cevre alim gicinidn orta gelir dizeyinde olmasi,

- Buna ragmen projenin B ve (zeri sosyal kitleye hitap etmesi,

- Proje % 82 tamamlanma oranina ulasmasina karsin hala kat irtifakinin tesis edilmemis
olmasi,

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan
Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek icin en uygun yaklasimdir.
Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek igin kullaniimaz. (érnek
mize, kitliphane, cami, okul..vs)
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Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dedgerlendiriimesinde 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 gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davraniglarindaki degdisiklikler g6z 6ntine alinmalidir.
Uygulamadaki Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
Belli bir donem iginde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satis
bedellerine ulasmak kolay degildir.
Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklar bulunmaktadir.
Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.
Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satislar
Kontratlar
Teklifler
Resmi kayitlar
Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger degerleme uzmanlari
Muzayedeler
Mulk yoneticileri
Dederleme uzmaninin arsivleri

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

1. Verilerin arastiriimasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin segimi

4, Emsal satiglarin incelenmesi ve dizeltilmesi

5 Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI:

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

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI:

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- érnedin kiralik
konut ya da isyerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile UGzerinde 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 slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma
sliresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya
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iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca
getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim stresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4-9 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

Konu milk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadidindan bu ydntem
kullanilmamuistir.

4-10 Maliyet Olusumlari Analizi

Konu parsel lizerinde yer alan 13 adet bina yasal ve mevcut dederde ifade edilmistir. 13
adet konut + ticari binalarin insaat maliyeti 4C yapi sinifinda (1.135,-TL/m?2) olarak alinmigtir.
Anilan tutar binalarin rapor tarihindeki tamamlanma oranina gére indirgenerek cari harcama
analizi ile halihazirda %82 genel insa seviyesinde olan yapilara ait maliyet olusumu asagidaki
gibidir.

VASIF ALANI (m?) BiRiM DEGERI (TL / m?) DEGER (TL) DUZELTILMi§ DEGER (YDD/MDD) (TL)
23.57593 1.674,89 39.487.136,55 39.487.250
5.941,71 839,90 4.990.442,23 4.989.946
5.791,00 987,45 5.718.322,95 5.718.184
10.468,00 908,00 9.504.944,00 9,504.683
10.793,00 908,00 9.800.044,00 9,800.002
10.793,00 930,70 10.045.045,10 10.044.504
10.468,00 908,00 9.504.944,00 9,504.059
11.248,00 953,40 10.723.843,20 10.722.989
10.756,00 964,75 10.376.851,00 10.376.403
10.572,00 942,05 9.959.352,60 9,958.969
12.212,60 964,75 11.782.105,85 11.781.452
13.288,00 998,30 13.272.054,40 13.271.275
11.952,00 1.010,15 12.073.312,80 12.072.621
12.262,00 1.032,85 12.664.806,70 12.664.042
136.545,31 - 169.896.378

Maliyet olusumlari analiz yéntemine goére insaati devam etmekte olan tasinmazlara %82 genel

insaat seviyesine gore takdir edilen Yasal ve Mevcut Deder KDV haric 169.896.378,-TL
olarak belirlenmistir.

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

Gayrimenkullerin Gzerinde bulundugu bdlgede ve tasinmazlarin yakin cevresinde
dederleme konusu gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer
gayrimenkullerin bilgileri asagida verilmistir.
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4-12 Emsal Karsilastirma Tablolari

SATILIK KONUT EMSALLERI :

EMSAL 1- Miragc Emlak- 0 (537) 794 46 46
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ve 6. katta konumlu, 230 m2 yzdlgimla,
441 formundaki mesken 390.000,-TL bedel ile satiliktir.

[SATISA ARZ DEGERI 230 m2 1.695,-TL/m?2

EMSAL 2- Ahmet Tel - 0 (538) 292 95 14
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve 3. katta konumlu, 160 m2 yizolgimly,
3+1 formundaki mesken 235.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATISA ARZ DEGERI 160 m2 1.469,-TL/m?2

EMSAL 3- ABB Emlak - 0 (538) 292 95 14
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede ve 4. katta konumlu, 170 m2 yuzélgimla,
3+1 formundaki mesken 260.000,-TL bedel ile satiliktir.

[SATISA ARZ DEGERI 170 m2 1.529,-TL/m?2

EMSAL 4- Tekin Yesil: 0 (532) 158 45 09
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve 3. katta konumlu, 220 m2 yizo6lgimly,
3+1 formundaki mesken 395.000,-TL bedel ile satiliktir.

[SATISA ARZ DEGERI 220 m2 1.795,-TL/m?2

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1- Caglar Korkmaz - 0 (532) 420 82 36

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 700 m?2
ylUzo6lcimli dukkan, 2.100.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATISA ARZ DEGERI | 700 m2 3.000,-TL/mz2

EMSAL 2- KARIN GAYRIMENKUL - 0 (553) 899 44 25
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan ve zemin katta konumlu, 100 m?2
ylUzolgimli diikkéan, 350.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATISA ARZ DEGERI 100 m2 3.500,-TL/m?2

SATILIK ARSA EMSALLERI :
EMSAL 1- Miragc Emlak - 0 (537) 794 46 46
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1.048 m2 ylzo6lcimli, 5 kat konut
imarl E:1,60 arsa 1.750.000,-TL bedel ile satiliktir.
‘SATISA ARZ DEGERI 1.048 m=2 1.670,-TL/m?2
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EMSAL 2- Muhammet Sefa - 0 (530) 777 89 97
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 560 m2 yizoélgimld, 4 kat konut imarli
arsa 825.000,-TL bedel ile satiliktir.
\ SATISA ARZ DEGERI 560 m2 1.473,-TL/m?2

EMSAL 3- MERT EMLAK- 0442 234 44 46
Dederleme konusu tasinmazin bulundudgu bdlgede yer alan arsalarin konum ve ylzoélcimlerine
gore 1.400 - 1.600,-TL/m2 arasinda dedisen fiyatlarla satisinin gerceklesebilecegi bilgisi
edinilmistir.

BEYAN DEGERI [1 m2 1.500,-TL/m? |

BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Dederlemeye konu olan Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Gez mahallesi, 250 ada,
23.575,93 m2 yliz 6lcimli 10 numarah parselde kayith “"Bahgeli Nafia Garaji” vasiflh tasinmaz
arsasinda ekspertiz tarihi itibariyle yukarida detaylar verilen projenin insai faaliyeti devam
etmektedir. Tasinmaza ait onayli mimari proje ve insaat yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Parselin
konum, cevre Ozellikleri, ylizélgimu, imar durumu, yapilasma kosullari, cevresindeki diger arsa
vasifli gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6éniinde bulundurularak Emsal Karsilastirma
Yéntemine gére Arsa dederi ¥39.489.683,-TL
(OTUZDOKUZMILYONDORTYUZSEKSENDOKUZBINALTIYUZSEKSENUGCTURKLIRASI)
olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
ARSA YUzZOLCUMU (m?) 23.575,93
BiRiM SATIS DEGERI (TL/m?) 1.675
ARSA TOPLAM DEGERI (TL) 39.489.683

5-2 Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel Uzerine gelistirilen proje icin yapi ruhsatlari alinmigtir. Maliyet analizi yonteminde
kullanilmak Uzere yapilarin insaat sinifi ruhsatlarinda yazdigi tizere 4-C alinarak hesaplamalar
yapilmistir. Yapilan bu hesaplamalar sonrasinda tamamlanmis proje insa maliyeti arsa dahil
~171.965.000.- TL. olarak hesaplanmistir. Detay asadidadir;

Proje Insa Maliyeti: 136.545,31 m2 x 1.135,-TL/m2 = 154.978.927,-TL
Proje + Gelistirme Maliyeti: 154.978.927,-TL x 1.10= 170.476.820,-TL
Arsa Dederi: 23.575,93 m2 x 1.675.TL/m?2= 39.489.683,- TL

Toplam Deger: 209.966.503,-TL ~209.967.000,-TL
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5-3 Emsal Karsilastirma Yontemi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bdlgede, yakin konumda yer alan
benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis konut ve diikkan emsalleri elde edilmistir. Satisa arz
edilen emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri géz ©6nlnde
bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

Sonucta dederleme galismasinda ticari bloklarda yer alan 13 adet isyeri (11 igyeri+spor tesisi
ve kreg) ile 620 adet konutun dederlemesinde Emsal Karsilastirma Yéntemi kullaniimistir.

Bu yontemde; dikkan satis dederleri tespiti icin yapilan piyasa arastirmasi sonucu elde edilen
satis bedelleri dikkate alinmistir. Kullanilan bu ydntem sonucu ticari UGnitelerin toplam satis
bedeli 8.024.183,- TL olarak belirlenmistir. Keza ayni ydntemle konut satis gelirleri de
184.557.878,- TL olarak belirlenmigtir.

ICMAL TABLOSU
BLOK NO BLOKTAKI B.B. ADEDI B.B. Briit Toplam Alani (m?) Ekspertiz Blok Toplam Satis Degeri (TL)
Al 32 4.156,40 6.331.325
A2 32 4.156,40 6.298.740
Bl 52 9.460,22 14.695.470
B2 48 9.723,26 15.053.847
B3 48 9.723,26 15.095.469
B4 52 9.460,22 14.807.936
B5 52 9.794,23 15.354.440
B6 52 9.460,22 14.721.925
B7 52 9.460,22 14.726.213
C1 52 11.125,28 17.178.906
Cc2 48 10.415,87 16.362.020
C3 48 10.400,20 16.370.240
c4 52 11.125,28 17.561.347
Toplam 620 118.461,06 184.557.878
Konut
Ticari 13 3.747,22 8.024.183
Proje 122.208,28 192.582.059
Toplami ° ’ ° °
ARSA BIRiM DEGER TAKDIRi
GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ARSA DEGERI TAKDIRI
ARSA YUZ OLCUMU 23.575,93 m?
RUHSATA ESAS SATILABILIR KONUT ALANI 118.461,06 m?
RUHSATA ESAS SATILABILIR TICARI (DUKKAN+KRES+SPOR SALONU) ALANI 3.747,22 m?
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KONUT UNITELERI TOPLAM DEGERI 184.557.878,-TL
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TiCARI (DUKKAN+KRES+SPOR SALONU) 8.024.183 -TL
UNITELER TOPLAM DEGERI T
TOPLAM SATILABILIiR B.B. DEGERI 192.582.059,- TL
TOPLAM INSAAT ALANI 136.545,31 m?
YAPI MALIYETI 154.978.927,-TL
GELISTIRME MALIYETI 15.497.893,-TL
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 170.476.820,-TL
ARSA DEGERI 22.105.239,-TL

ARSA BIiRIM DEGERI 937,61 TL/m?
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5-4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dedgerlemesi yapilan mulki en yiliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir “(UDS
Madde 6.3).

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
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
onem sirasina gore su sekildedir.

* Fiziksel olarak mimkuin olma,

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

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

5-5 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deder tespiti arsa ve arsa lizerine insa edilecek olan 620 konut+13 ticari iinitenin
satisl sonrasi elde edilecek dedere gore proje dederi tespiti icin yapilmis olup, henliz kat irtifaki
kurulmadidi icin bagimsiz ve bélinmis kisimlar s6z konusu degildir.

5-6 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi 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 Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi (%50) seklindedir.

5-7 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Arsa ve ticari Unite deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemleri (Artik
Yontemi) kullanilmistir. Emsal karsilastirma yonteminde tasinmazin bulundugu bodlgede benzer
blyuklikteki arazi arzindaki kisithlik, bu yéntem ile elde edilen dederi kisitlarken, imar
durumunun netlesmis olmasindan dolayi da arsa artik yéntemindeki varsayimlar daha olumlu
olarak dederlendirmeye alinmistir. Bu sebeple her iki yontem sonucu ulasilan degerlerin
ortalamasi olarak nihai deder takdirleri yapiimistir.

5-8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5-9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

250 ada 10 parsel lizerinde bulunan;
e A-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/19,
e A-2 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/20,
e B-1 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/21,
e B-2 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/22,
e B-3 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/23,
e B-4 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/24,
e B-5 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/25,
e B-6 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/26,
e B-7 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/27,
e C-1 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/28,
e C-2 Blok icin 10.05.2016 tarih ve 2016/29,
e C-3 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/30,

¢ C-4 Blok igin 10.05.2016 tarih ve 2016/31,
sayilh Erzurum BuyUksehir Belediyesi tarafindan verilmis “Yapi Ruhsatlari” bulunmaktadir.

5-10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirhm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna Iliskin Géris
basliklarinda aciklanan incelemelerde asadidaki sonuclara ulasiimistir.

Imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
imar durumu bakimindan “PROJE” olarak bulunmasinda gayrimenkul yatirm ortakhdi
portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Mulkiyet bilgilerinde vyapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatinm ortakhid portfoylinde
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 icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI (TL)
2016-HALKGYO-001 01.04.2016 35.000.000,-
2016-HALKGYO-001-R 05.08.2016 35.000.000,-
2016-HALKGYO-27 15.12.2016 186.378.000, -
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5-12 Nihai Degerleme

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen Erzurum ili, Yakutiye ilgesi,
Gez mabhallesi, 250 ada, 10 parsel Gzerinde gelistirilen ve onaylanan 620 adet konut ve 13 adet
ticari nitelikli Unite ihtiva eden projenin tamamlanmasi durumundaki degerlerine ve arsa
degerine yonelik calismalar yapilmistir.

Parselin konum ve gevre oOzellikleri, ylz06lglimi, imar durumu, tarafimiza ibraz edilen proje
bilgileri, bolgedeki benzer 6zelliklerdeki konut ve isyeri satis bedelleri, alinan beyanlar, cari
harcama analizi ile halihazirda genel insa seviyesini %82 olmasi ve gliinimuz piyasa kosullari
g6z oninde bulundurulmus, nihai degerde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Ana tasinmaz “ARSA” icin Pazar dedgeri KDV Harig; 39.489.683,-TL =~ 39.490.000,- TL.
(OTUZDOKUZMILYONDORTYUZDOKSANBINTURKLIRASI) kiymet tahmin ve takdir

edilmigtir.
250 ADA, 10 KDV HARIC PAZAR DEGERI KDV DAHIL PAZAR DEGERI
PARSEL (TL) (TL)
ARSA DEGERI 39.490.000,- 46.598.200,-

Konu parsel Gzerinde yer alan 13 adet binanin rapor tarihindeki tamamlanma oranina
indirgenerek (cari harcama analizi ile halihazirda %82 olan genel insa seviyesinde) maliyet
olusumu analiz yéntemine goére takdir edilen KDV hari¢c 169.896.378.- TL = 170.000.000,-
TL olarak belirlenmistir.

Sonug olarak; 1/2 hissesi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi'ne ait olan
Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Gez mahallesi, 250 ada, 10 parselde 23.575,93 m2 alanh “Bahcgeli
Nafia Garaji” nitelikli tasinmazin arsasi lzerindeki Projenin niteligi, kullanim amaci, konumu,
fiziki ve mimari o6zellikleri, mevcut yapi ruhsatlari ve mimari proje dikkate alinarak
gergeklestirilen proje gelistirme analizine gére neticesinde; ginimuz ekonomik kosullar ve
bolgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6ninde bulundurularak projenin
tamamlanmasi durumunda 13 adet binada yer alan badimsiz bélim olacak tasinmazlarin
bugiinkii toplam Pazar dederi KDV Harig;

~192.582.000,-TL (YUZDOKSANIKIMILYONBESYUZSEKSENIKIBINTURKLIRASI) olarak
tahmin ve takdir edilmistir.

250 ADA, 10 PARSEL KDV HARIC PAZAR DEGERI(TL)
620 Adet Konut 184.557.875
13 Adet Ticari 8.024.183
TOPLAM 192.582.000

Proje degerlemesinde ve karliik hesaplamasinda tapuda kayith hisse durumlari
dikkate alinmamistir. Alindigi durumda Halk GYO A.S.'ne diisen hasilat tutari KDV
hari¢ 96.291.000,-TL'dir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederi;
136.545.31 m2 x 1.135,-TL/m2 * 0.82 = 127.082.720,-TL'dir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
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Alis; 1 USD: 3,7719 TL 1 EURO: 4,5155 TL Satig; 1 USD: 3,7787 TL 1 EURO: 4,5237 TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Isbu 2017-HALKGYO-015 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 26.12.2017) Saygilarimizia,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN

YONETIcCisi
MEHMET YASAR H.REHA COBANOéLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Dederleme Yonetim Kurulu Baskani
o Ve Genel Mudar
Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) | (SPK Lisans No: 400364)

(SPK Lisans No: 400814)
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Parselden goriintiler
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6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

L SP

Sermaye Piyasaw

Tarih : 06.122013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Scermaye Piyasas Kurolu'oun Sert VIIL Noc 34 savili “Sermave Myvasasinda Faalivette

Bulunanbar Iin Lsanslama ve Sicll Tutmaya Thghin Esasiar Hakkinda Tebligi uvannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansiu almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK
GENEL MODUR YARDIMCISI

6-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

‘I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08 2006

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayilh "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak Kazanmagtir.

)

A At

Nikay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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6-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2} SPK.O15- 203 10/ %2010
Konu : 55 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1y Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

Nigi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

1lgi'de kayith yazimzda; Sirketuzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuats Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Ahnmalanna Iliskin Esaslar Hakkinds Tebhig”  (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bufunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihhi toplantisinda, anlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuat uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetieri
kapsaminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, SerMaye piyasas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapaniann Ol 052006 tarihinde
yarariage girmis bulunan Sen VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin cknde yer alan Utusiararass Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunian uygulamalanmn zorunhy oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea izienecedii  ve mevzuats  aykn
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkardmamz  yoluna
gidilebiloces:,

C)Kurulumuz web sayfasin gayrunenkul degerleme girketlen bolsminde “genel
duyurular ve uyarilar baghkh kosminda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirflanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

bolumiinde ver verilmesi ve guncel tutulmass werek G, l%

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini N

cm:xmﬁk
> Daire Bagkani
> \

“MERKET  xbpetr os S AT M £ TR0 AN T TIE3] IO W Paks 112) 20 WA ek ey o o | =
ISTANMN TEMSIICILIRT  Hortvwm M Ay Cnd W33 PO Sk STARE et (212) TN S50 e (212) The 2 X0 wtent Gk 0w (¥ 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg: 111)

Sayvi : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-auly R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Vereeek Kuruluslarnn Yertkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist verilmesi nyvpgon gdriimostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomitalakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  yukamldldkler arasinda Yonotmeligin 22 ineci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikmler ver almakia olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 savih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdénderilmes: gerckmekitedir.

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sdzlegmels olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas yer alan niteliklert msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin datkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ncr maddelerinde dngdralen hokidmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bua Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki duruamilarioin da yvine
ilgili sirketler tarafindan wakip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hbendinde belirtilen nitclhikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelernin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncliggin bagaomsazhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorillen hitktimlere wyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkinn durumidar ile kargiiasilmas: halinde

AustlOrk Solvan No: 19T Kavakhdeoe DO680 ANBEARA
Teh (312) 455 68 30 1aks: (317) 424 17 42
Intormes adresa s swwaw. bddbk orp.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkcasimm (1) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti Y8
> A 3
7.C. 3 .
ONVAS iMZA SIRKOLERI r\{é 0 Q o
-
UNVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirei is Mrk. 8: BI. Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI T BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EPJININ KULLANIM ! Mlnferiden

Ni MAH. DR
FULUSTBAYBAL
CAD 1N

S
MERKEZ| A 8L
ZEMIN KAT N.1/K-1/L
SELCUKLU / KONYA
Tel:+903322370261
Fax:+803322370261

TEMSIL $EKLE / SUREST  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yaznli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2024 tarihinde yaplan Olaganiistd Genel Kuru! Toplant tutanaBl ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumiar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklann: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekier tesls ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller zerinde
baskalarninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlannda her tirla hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gek
karnesi talep etmevye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler igin soziesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, [hbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin vapilmiast lazim gelen her tiislQ is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarns BURHANETTIN TANDOGAN girketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar e sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asagida Srnekier! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzamin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numarali fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgosi, Orta mahallesi/kbyi, 11 cilt, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olarn ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giini 06/01/2015

DAYANAK. Kowyo Ticarer Sigl Memurludunce 06,01,2015 1arilinde tesol alunsan v Konyo S.Noterlifince anoyl 2014/17 nol karann fesciine
Nighin belgenin forckopis! igleme ekl olup oo daireniz dosymnnda sakidv,

KDV, Hare, Damg
TA&éA"g u-.glo
NBS NO:

Vergisi ve Degerli Kagt badell makbuz kargdii tahsil eadmigtir,

Y
201601060420008 - 7860930363

-69 -




