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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

24.10.2019 tarih ve 2019/9 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

24.10.2019 — 710148-Rev.

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti TURKIYE CUMHURIYETIi ZIRAAT BANKASI A.S. adina kayitli
olan; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu iigesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1
numarall parselde kain “Arsa” vasfi ile kayitl tasinmazin gincel pazar
degerinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi 30.10.2019
RAPOR TARIHi 04.11.2019
REVIZE RAPOR TARIHi 29.05.2020

SAHIBI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

HiSSESI

Tam

TAPU iINCELEMESI

Degerleme konusu tasinmazlar icin TKGM Resmi internet sayfasindan
temin edilen 29.10.2019 tarihli Tagsinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine” gore
tasinmaz lizerinde 2 adet beyan oldugu goériimustr.

-Beyan: 4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79m? lik kismi 1 nolu parsel
Uzerinde bulunan yola tecavizludur. T:23.03.2011 Y:6533”

-Beyan: Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.
T:16.07.2019 Y:13286” kayitlari bulundugu goérilmustur

iIMAR DURUMU

Dulkadiroglu ilge Belediyesi imar Midurligi’'nden edinilen bilgiye gore,
tasinmazlarin konumlandi§i parsel; 1/1.000 &lgekli Uygulama imar
Planinda;*Merkezi is Alani (MiA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5
Kat) yapilasma haklarina sahiptir. Parselin Garajlar Caddesinden 7m.,
komsu parselden 7m. gekme mesafesi bulunmaktadir.

*Lejant agilimi; MIA sosyokiiltirel ve ticari amagli yapilar igin ayriimis
bdlgedir. Bu bdlgede blro, ishani, gazino, lokanta, carsi, ¢ok katli
magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kiltirel tesisler,
yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri ve benzeri
yaplilar yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Tapu kaydinda goérulen; “Otopark bedeline iliskin taahhitname
bulunmaktadir.” Beyanindan dolay: ilgili hUkmin gerekliliklerine tabiidir.
Parsel tzerinde yer alan yapi yikilmasi nedeni ile 23.03.2011 tarih 6533
saylll bina yola tecavizludir beyaninin herhangi bir kisithhk durumu
bulundurmamaktadir.

TASINMAZIN DEGERI

Miilkiyeti; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI’'ne ait olan; Tapu kitiginde; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu
iicesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parsel numarali parselde kain “Arsa”
vasifli tagsinmaza degerleme tarihi itibariyle;

KDV HARIGC TOPLAM SATIS DEGERI; 4.758.000-TL
(DortMilyonYediYiizElliSekizBinTurkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mustafa OZER (SPK Lisans No:410092)

SORUMLU DEGERLEME
DEGERLEME UZMANI

Girkan GUZEY (SPK Lisans No:404676)
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iCINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turd

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Aciklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:
2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER:
3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema,
vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portféyline Konu Olup, Olmayacagi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregdi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALIZLER:
4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (insai) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
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4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Degerleme islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yéntemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Proje Gelistirme Yéntemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
4.14- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.15- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.16- Musterek ve Bolinmus Kisimlarin Dederleme Analizi
4.17- Hasllat Paylasimi ve Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:
5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérug

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goérusg

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:
6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A. $. nin 24.10.2019 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 24.10.2019 tarih ve 2019/9 numarali dayanak
sdzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 04.11.2019 tarihinde, 710148 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Baskanligrnin
27.05.2020 tarih 12233903-340.15-E.5387 sayili yazisinda yer alan, degerleme raporunu
hazirlayanlara ait Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan verilen Mesleki Tecrube
Belgelerine yer verilmesi talebi ile revize talep edilmistir. Gayrimenkul Degerleme Raporu
29.05.2020 tarihinde 710148-Rev. numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirirm Ortakh§i A.$.’nin talebi tzerine mulkiyetleri Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi'ne ait olan; tapu kitiginde; Kahramanmaras fili,
Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde “Arsa” vasfi ile kayith taginmazin
degerinin ginimuiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi

pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili
kisi- kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme

yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz Degerleme Uzmani Mustafa OZER tarafindan

hazirlanmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani Girkan GUZEY tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degderleme uzmani
Mustafa OZER tarafindan 30.10.2019 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme ve
tespitlere istinaden 04.11.2019 tarihinde hazirlanmigtir.
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Bu raporda kullanilan deger; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi,

4 ada, 1 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “ pazar degeri ” dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Degeri; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlegsmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukdmlalUklerini belirleyen 24.10.2019 tarih ve 2019/9 sézlesme numaral

dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler igin

hazirlanmamistir.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektérinde guven ve hizmet
kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin igtiraki olarak “Her turlu
gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak tzere” Turk Ticaret Kanunu hukdmleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.$. olarak Gankaya’ da Ebu
Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, g¢alismalarina bir slire burada devam etmistir. Gelisen ve
buyuyen Sirketimizin Genel Mudurligu 08.03.2006 tarihinde Eti Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-

Ankara adresinde buglnde ¢alismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.
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Sirketimiz  bugiin 152 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 297 Temsilcimizle
Tiirkiye’nin 81 ilinde hizli, giivenilir ve etkin degerleme/ekspertiz hizmeti verme yolunda énemli
asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak “Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistiriimis ve  05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde
de sermaye artirrmi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin sermayemizin % 54
ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buiyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009
da Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen diinyamiz da hizla buylyen sirketimiz Turkiye' de Sube Muadurliklerini resmi
olarak istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge
Madurltklerine dontsturalmustir.

01.06.2010 tarihli Yoénetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu yakasinda 2. Bélge
Midirligumuzin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
bagslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Midirliagi kurulmasina
karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli
Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Boélge Mudiirligiu kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde
de resmi olarak faaliyetine baglamigtir.

Bugiin Bélge Mudiirliiklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana,
Antalya ve Bursa olmak Uzere toplam 7 Bolge Mudirlagiine ulasmistir. Ayrica Trabzon,
Diyarbakir ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Dilizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cercevesinde Gayrimenkulin rayi¢c degerini

bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Mid(irliik Adresi:
Atatiirk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Ziraat GYO), Ziraat Finans Grubunun en yeni Uyesi
olarak sektordeki yerini almistir. Kurulug islemlerini 01.11.2016 tarihinde tamamlayan Sirket, bir
yandan gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin ana faaliyet konularina uygun olarak yatirim portféyina

cesitlendirmeyi, diger yandan da tilkemizin en énemli projelerinden olan istanbul Finans Merkezi’ndeki
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"Ziraat Kuleleri Projesi" ile Ziraat Finans Grubu ve Turkiye'nin bilangosuna katki saglamayi
hedeflemektedir.

Sirdurulebilir bir bliylime stratejisi ile mevcut kaynaklarini en uygun sekilde degerlendirmek,
gucli mali yapisi ve gelistirdigi projeleri kadar kurumsal yénetim ilkelerine uyumlu, seffaf ve etik
degerlere 6nem veren sirket kiltirt olusturmak, her zaman sektoriin en énemli oyunculari arasindaki

yerini almak, sirketin en dnemli amaclarindan olmustur.

Ortaklik Yapisi
Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi(TL) Pay Tutari(%)
T.C. Ziraat BankasI A.S. A 263.758.000 20,29
T.C. Ziraat BankasI A.S. B 1.036.242.000 79,71
Toplam: 1.300.000.000 100

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.’nin talebi Gzerine mulkiyetleri “TUrkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.” ne ait olan; tapu kitiginde; Adiyaman ili, Dulkadiroglu ilgesi,
Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde “Kargir Ziraat Bankasi BiasI ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi
BinasI” vasifli ile kayitl taginmaza gunuimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi

satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillimaktadir.
» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi

sa@layacak sekilde hareket etmektedirler.
» Gayrimenkulln satisi igcin makul bir stre taninmistir.
» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tzerinden

gerceklestiriimektedir.
> Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

> Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadidi kabul edilmistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, K.Maras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi sinirlari
icerisinde, Trabzon Bulvari ve Seyh Adil Caddesini birbirini baglayan Garajlar Caddesi ile 36018
sokagin kesistigi noktanin gliney konumunda yer almaktadirlar. Tasinmazin konumlu bulundugu
bolge ticaret ve hizmet alaninda gelisim gostermis ¢evre tesekkiline sahiptir. S6z konusu parselin
yakin bdlgesinde, tasinmazin glineyinde Maras Oteli ve Kalaylioglu Otel, gineydogusunda Cavusoglu
Otel, kuzeyinde Kazanci Otel gibi oteller ile birlikte gesitli banka hizmet binalari, ishanlari, cafe,
restoran vb ticaret alanlari yer almaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Garajlar caddesine cepheli olup, sehrin ana akslarindan olan
Trabzon Bulvar’ na ~50m., Seyh Adil caddesine ~80 m. uzaklikta yer almaktadir. Tasinmaz,
Dulkadiroglu ilge merkezinde finans ve ticaret kurumlarinin yogunlastigi bir bélgede yer almakta olup,
yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon icerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde
yer alan tasinmaza ulasim 6zel arag, belediye otobisi gibi toplu tagima araclari ile kolay bir sekilde

saglanmaktadir.

KROKIi: Koordinat 37.5813 — 36.9285

@:
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili KAHRAMANMARAS
ligesi DULKADIROGLU
Koyl

Mahallesi YENISEHIR
Sokagi
MevKii GARAJLAR CADDESI
Pafta No
Ada No 4
Parsel No 1
Yiizolglimii 699,67 m?
Ana Gayri. Niteligi ARSA
Cilt 1
Sayfa 89
Tasinmaz ID 10374941
Malik / Hissesi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
/| TAM
Edinme sebebi Cins Degisikligi
Tarih 26.08.2019
Yevmiye 15954

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilik Dénemde
Gergeklesen Alim Satim islemleri

29.10.2019 tarihinde Tapu Kadastro Midirligu Takbis sistemi Uzerinden alinan “Tasinmaz
Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu gayrimenkul dzerinde iki adet Beyan oldugu gorulmustur.
(Takbis Sisteminden Bakilmaya Baglandi§i Andan itibaren Tapu Muidurliginde Takyidat
incelemesine izin Verilmemektedir.) Temin edilen TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.

*** Beyan: 4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m? lik kismi 1 nolu parsel Uzerinde bulunan
bina yola tecavuzlidur. T:23.03.2011 Y:6533

*** Beyan: Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. T:16.07.2019 Y:13286

> Degerlemeye konu tasinmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S adina kayitl iken
10.04.2018 tarih ve 6319 sayi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi A.S adina satis

islemi ile tescil edilmigtir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarinda “Arsa " vasfi ile kayith durumdadir.
Tasinmaz Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi

adina tescil edilmigtir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri
Dulkadiroglu Belediyesi tarafindan verilen,
Toplam 3075 m? insaat alanli betonarme yapi i¢in 30.07.2019 tarih 212 numarali Yapi Ruhsati

Belgesi mevcuttur.

> Yapi Kullanma izin Belgesi
Parsel Uzerinde yer alan yapi bulunmamaktadir. Dulkadiroglu Belediyesinde vyapilan
arastirmada konu gayrimenkul icin verilmis Yapi Kullanma izin Belgesinin mevcut olmadigi

ogrenilmigtir.

» Mimari Proje

Dulkadiroglu ilce Belediyesi Arsiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde,
tasinmaza ait 27.05.2019 tasdik tarihli mimari projesi mevcuttur. 30.10.2019 tarihinde belirtilen
mimari proje incelenmistir. incelenen mimari projeye gore, insa edilmesi planlanan yapi
2.bodrum, 1.bodrum, zemin, asma, 1, 2, 3, ve 4. Normal kat olmak Uzere toplamda 8 adet

kattan olugsmaktadir.

Bahsi gegen mimari projede, Bodrum+Zemin+Asma+1.Normal katta 1 ve 2 numarali, 1.
Normal katta 3 numarali, 2. Normal katta 4,5,6 ve 7 numarali, 3. Normal katta 8,9,10 ve 11
numarali, 4. Normal katta ise 12,13,14 ve 15 numarali bélim olmak Uzere toplam 15 adet

bolum bulunmaktadir.

incelenen onayll mimari projeye gore, 2.Bodrum katta, mistemilat, mekanik teknik oda,
mutfak wc, asansér mak. dairesi ve siginak boéluimleri, 1. Bodrum katta muistemilat, elektrik
teknik oda, arsiv, ¢cay ocagi, wc, soyunma odasi, mescit 1 nolu bélime ait depo, arsiv, kasa

alanlari bulunmaktadir.

Zemin katta, 1 nolu bdélime ait atm, bireysel miy, banko, operasyon, misteri holl

alanlari, 2 nolu bélime ait, atm, givenlik, giris holl alanlari bulunmaktadir. 1 Nolu bélime giris,
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parselin dogusundan 36018. Sokaktan, 2 nolu bélime giris ise parselin batisindan saglanacagi

gOralmastar.

Asma katta 1 nolu bdlime ait, midur odasi, girisimci miy, bireysel miy, wc, cay ocagi,

musteri hold, 2 nolu bolime ait ise merkez bankasi para sayma alani bulunmaktadir.

1.Normal katta 2 nolu bdlime ait, yonetici odasi, pgm ofisi, para sayma, kasa alanlari, 3
nolu boélime ait ise operasyon, kasa, mudir odasi, girisimci miy, girisimci mia, arsiv, sistem

odasl, gay ocagl ve wc alanlari bulunmaktadir.

2.Normal katta, ofis nitelikli 4, 5, 6, ve 7 numarali boélimler, cay ocagi, wc, depo, temizlik

odasi, balkon ve bebek bakim odasi gibi alanlar bulunmaktadir.

3. Normal katta ise, ofis nitelikli 8, 9, 10, ve 11 numaral bélimler, ¢cay ocagi, wc, depo,

temizlik odasi, balkon ve bebek bakim odasi gibi alanlar bulunmaktadir.

4. Normal katta ise, ofis nitelikli 12, 13, 14, ve 15 numaral bélimler, ¢ay ocagi, wc,

depo, temizlik odasi, balkon ve bebek bakim odasi gibi alanlar bulunmaktadir.

incelenen onayli mimari projeye gore 2,3, ve 4. Normal katta konumlu ofislere, zemin

katta bati cephesinde bulunan giristen saglanacagi gorulmustuar.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

30.10.2019 tarihinde Dulkadiroglu ilce Belediyesi imar Mudirliigi’'nde edinilen
bilgiye goére, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 4 ada 1 parsel; 1/1.000 o&lgekli
23.01.2014 Plan Onay Tarihli Uygulama imar Planinda;

*Merkezi is Alani (MiA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5 Kat) yapilasma
haklarina sahip olup tek basina yapilasma mdusait oldugu ve imara agik oldugu
ogrenilmistir. Parselin garajlar caddesinden 7m. komsu parselden 7m. cekme mesafesi
bulundugu ve ingsa edilecek yapinin taban oturumunun en fazla 410m? olabilecegi
ogrenilmistir.

*Lejant agilimi; MIA sosyokiiltiirel ve ticari amagl yapilar igin ayriimis bolgedir. Bu
bolgede blro, ishani, gazino, lokanta, carsi, ¢ok katli magaza, banka, otel, sinema,
tiyatro gibi sosyal kidltlrel tesisler, yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglik

tesisleri ve benzeri yapilar yapilabilir.
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi
Portfoyuine Konu Olup, Olmayacagi

> Degerlemeye konu gayrimenkul 10.04.2018 tarih ve 6319 yevmiye numarasi ile Ziraat

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi adina “Satis” isleminden tescil edilmislerdir.

> Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféyinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri Ill, 48.1.A

numarali GYO tebliginin 22. b-c-¢ maddesi uyarinca;

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.

¢) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar (zerinde,
gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak s6zlesme hikimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde yurttulecek
projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin s6zlesmeden dogan haklarinin
Kurulca uygun gorulecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur. Sézlesmenin karsi
tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S. belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari,
istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu

bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.

_ilgili resmi_kurumlarda yapilan _incelemeler ve yukaridaki belirtilen hususlarin_tamami

dikkate alindiginda Dederlemeye Konu Gayrimenkuliin _Gayrimenkul Yatinnm _Ortakligi

Portfoyiine konu olabilecegi gériisiindeyiz.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan
Yapi Denetim Kurulusu
Degerlemeye konu tasinmaz, 30.07.2019 tarihinde Dulkadiroglu ilce Belediyesinden Yapi
Ruhsati alinmistir. 30.10.2019 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan incelemede herhangi bir

ingai faaliyetin olmadigi goralmuagtar.

3.8- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve

Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Gayrimenkuliin  degerlemesi; ilgili kurumlarda yapilan incelemede tespit edilen

27.05.2019 tasdik tarihli mimari projesi ve 30.07.2019 tarih 212 numarah 3075 m? insaat alani

icin alinan yapi ruhsati dikkate alinarak varsayim ve sonuglari kapsamaktadir. S6z konusu

projeye ait yapilacak olan her turlu iptal, tadilat veya degisiklik durumunda degerlemeye konu

tasinmazin degeri farkli olacaktir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kahramanmaras ili

Eski ve halk arasindaki adiyla Marasg, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik on sekizinci sehri. 2016
itibariyla 1.112.634 nifusa sahiptir. Kurtulus Savasi'nda isgale direnisi nedeniyle TBMM tarafindan 5
Nisan 1925'te sehre istiklal Madalyas: verildi. Maras olan adi, 7 Subat 1973'te Kahramanmaras
olarak degigtirildi.

Sair Giilten Akin, Maras halki igin "Adamin su gibi akanidir Maragl” demistir. Unlii Osmanli
seyyahi Evliya Celebi, ise Seyahatnamesinde Maras halki igin, "Kelimatlari lisan-1 Turkidir ve
ekseriya halki Turkmendir" der. Maras ve gevresi basta Oguzlarin Avsar, Bayat ve Beydili boylari

cogunlukta olmakla birlikte hemen hemen 24 Oguz boyunun tamami mevcuttur.

Dévme dondurmasiyla meshurdur. Kahramanmaras'in ddvme dondurmasi yerel sirketlerin azmi ve
katkisiyla UnG tum ddnyaya yayllmig ve birgok dunya sehirlerinde dondurma subeleri
aciimigtir. Japonya'dan ABD'ye, Avustralya'dan Dubai'ye kadar birgok ulkede sehrin ve dondurmanin

yerel firmalarca tanitimi yapilmaktadir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mara%C5%9F_Muharebesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_B%C3%BCy%C3%BCk_Millet_Meclisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stiklal_Madalyas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BClten_Ak%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Evliya_%C3%87elebi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Seyahatn%C3%A2me_(Evliya_%C3%87elebi)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dondurma
https://tr.wikipedia.org/wiki/Japonya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Amerika_Birle%C5%9Fik_Devletleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avustralya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dubai
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2012'de cikarilan 6360 sayili kanun ile buyuksehir oldu. Ayni zamanda Kahramanmarag

Tarkiye'nin elektrik ihtiyacinin %14'Unu karsilamaktadir.

Caglayan-
cerit

Kahramanmaras
merkezi

Cografya

Kahramanmaras'in merkezi Ahir Dagi'nin eteklerine kurulmustur. Bu yuzden sehir merkezi
engebelidir. Sehrin merkezi diginda kalan bazi bdlgeler dizlik olsa da geneli engebeli bir yapiya
sahiptir. Kahramanmaras iklim yapisinda diger illerden farklidir. Cinkli Kahramanmaras'in il haritasi
onu 3 bolgeye birden sokmaktadir. Bu sebeple degisken bir iklime sahiptir ancak genelde Akdeniz
iklimi hakimdir. Kahramanmaras'in bulundugu bolge sehir merkezi o bdlgede oldugundan Akdenizdir.

Diger sehirlerle konumu ise yukaridaki gorseldeki gibidir.

iklimi

Kahramanmaras ¢ ayri cografi bdlgenin (Akdeniz Bdlgesi ,Dogu Anadolu Bdlgesi, Gineydogu
Anadolu Bolgesi ) birbirine en ¢ok yaklastigi alanda yer alir . Cografi konumu ve diger faktorlerinde
etkisi ile Gg farkli iklim tipi arasinda “Bozulmus Akdeniz iklimi” ne daha yakin bir iklim dzelligi gosterir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz
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Kahramanmaras merkezde goérilen iklimin aksine kuzeye dogru gidildikge ylkseltiye bagl olarak
tamamen karasal iklim 6zellikleri goruldr.
Kahramanmarags’'in iklim 6zelliklerini ortaya koyabilmek icin meteoroloji istasyonu bulunan yada DSi
tarafindan kisa sureli rasatlar yapilan ilgelerin iklim degerleri karsilastirmali olarak incelenmelidir
Kahramanmaras'in yillik ortalama sicaklik degeri 16,5 °C, Pazarcik’'ta 14,8°C Andirin da 13 C° iken
Elbistan da bu deger 10,3 °C ye duser. Yillik ortalama sicakliklar gineyden-kuzeye, batidan doguya
dogru vyukseltiye bagli olarak karasaliinda etkisiyle bariz bir sekilde azalma gdstermektedir.
Aylik ortalama sicakhlarin yil icinde dagiligi ise, Kahramanmaras'ta 4,5°C Pazarcik da 4,2 °C
Andirinda 3,2 °C, Elbistan da -3,7°C en soguk ay ocaktir.
Aylik ortalama sicakliklarin en ylksek oldugu ay Kahramanmarag’ ta 28 °C, Pazarcik'ta 27,6°C
,Andirinda 22,9 °C ile AJustos, Elbistan’da 23 °C ile Haziran ayidir. Aylik ortalama sicakliklar Ocak
ayindan Agustos ayina kadar artmakta, daha sonraki donemde Ocak ayina kadar dismektedir.
Kahramanmaras’ta yilin dért ayinda sicaklik ortalamalari 23 °C nin Gzerindedir. Bu 6zelligi ile merkez
“Akdeniz termik rejim tipi” nin etkisi altindadir. Kuzey ve kuzeydogusu ise “Karasal termik rejim tipi”
Ozelligine sahiptir. Bu durum kis mevsimi 1llk yaz mevsimi ise sicak olan Merkez ilgeyi “Denizel
Akdeniz Termik Rejimi” n den “Karasal Akdeniz Termik Rejimi” ne yaklastirir.

Bitki Ortiisii
Kahramanmaras, Akdeniz ile iran-Turan Fito Cografya Bolgelerinin gecis kusaginda bulunur.
Buna karsilik Kahraman Maras’in bazi bdlgelerinde Avrupa-Sibirya Fito Cografya Bolgesine ait relik
tarzda bitkileri de gérebiliriz. Kahramanmaras’ta yikseltiye badli olarak bitki 6rtlisi de degismektedir.
Cali Formasyonu, Orman Formasyonu ve Alpin Formasyonu olarak U¢ c¢esit bitki formasyonu
goOrulmektedir. Bunlardan Cali Formasyonu 500-1200 metreler arasinda yer almaktadir. Karigik
¢alilardan meydana gelen bu bitki értiisine Maki Formasyonu denir. Maki Formasyonu iginde
Kermes mesesi, (Quercus coccifefa) Mazi mesesi (Q. infectoria), Laden (Ciftus salvifolius), Sandal
(Arbutus andrachne), Zeytin (Olea europa), Dis budak (Fraxinus ornus), Sumak (Rhus coriaria), Ak¢a
Kesme (Phillyrea latifolia), Karagali (Paliurus spinachristi), Erguvan (Cercis siliquatrum) gibi bitki
turlerine rastlanir. Kizilgam ormanlarinin tahripleri sonucunda ortaya ¢ikan Kermes meseleri daha ¢ok
plato alanlarinda gorulen Maki Formasyonunun onemli bir uyesidir.
900 ile 2000 metrelere kadar olan kisimlarda kuru ve yari nemli olarak ayira bilecegimiz Orman
Formasyonu vardir. Burada igne yaprakli agaclardan Kizilgamlar bol miktarda bulunmaktadir.
Kizilgamlarin arasinda kisin yapragini doken agaclara da rastlanmaktadir.1400-2000 metreler
arasinda Karacam (P.N igra), Goknar (Abief cilicica), Sedir (Cedrus libani), Ardig turleri Mese turleri ,
kizilgamlarin arasinda karisik halde bulunmaktadir.
2000 metrelerin  Gzerinde ise Alpin Ot Formasyonunu gorebiliriz. Geven(Astragalus)

,Burcak(Coronilla.sp), Menekse(Viola.sp), Gelincik(Papaver.sp) ,Yumak(Festuca.sp) ,Coban
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Yastigi(Acanthalimon.sp) gibi turlerin hakim oldugu bu formasyon Ahir ve Cimen daginin yuksek
kisimlarinda goérulir. Kahramanmaras da halen gdrebildigimiz relik bitkilerden de anlasilacagi gibi
dogal bitki 6rtisu Ulkemizin her yerinde yuzyillardir siiren insan tahribiyle yok edilmistir. Oysa bilingli

insanlar tarafindan bilingli bir sekilde korunsa gelecek i¢in simdiden iyi bir yatirim yapmis oluruz.
Tarihi

Bir kentin adinin yazili oldugu dénem, kentin gegmis klltirine ait yapit ve egyalarin bulundugu
muze, yazili ve tarihi kaynaklarda kent hakkinda verilen bilgilerin yazildigi tarih gibi belirgin kaynaklar,
o kentin gecmise olan derinligi hakkinda dogru bilgileri verecek olan belgelerdir. Bu olcitler
cercevesinde bir degerlendirme yapildiginda; Maras'in, bugunki ismi ile Kahramanmaras'in, ¢ok
eskiye dayanan tarihi, 6nemli bir kent oldugunun gostergesidir. Bu kentin en az 3 bin yil éncesine

kadar bilinen bir adi, 7 bin yil dncesine kadar bilinen bir tarihi vardir.

Marag kentinin adi ile ilgili en eski, en 6nemi yazili kaynaklar; M.O. 9. yiizyildan baglayip 8. ylzyilin
sonlarina kadar takip edilebilen Asur metinleridir. M.O. 9. ylizyil ortalarina rastlayan Asur Krallarindan
Tiglatplazer zamanindan itibaren baslayip, Il. Sargon zamanina yani M.O. 8. yiizyil sonlarina kadar
hidkim slren krallarin her yil Anadolu'ya yaptiklari askeri seferlerden s6z edilen yilliklarda, GURGUM
kralhd: ve bu kralligin bagkenti MARKAS veya MARKASI'den s6z ediimektedir.

Maras adinin Hititlerden geldigini dogrulayan Asur kaynaklarinda da sehrin adi Markaji seklinde
ifade edilmektedir. Asur krali Sargon zamanindan kalan Bogazkéy yazitlarinda Maras'in adi yer
almaktadir. Geg¢ Hitit Devleti'nin dnemli merkezlerinden biri olan Maras'in adi bu dénemde Gurgum
olarak belirtimektedir. Milattan Sonra (i.S.) lLylizyilda Roma imparatorlugu bélgeyi ele gegirince
Marag'in adi Germanicia olarak degistirilmistir. Roma ve Bizans imparatorlugu déneminde bu adla
anilan sehir, Muslimanlar tarafindan fethedilince ilk sekli olan Maraj ismi kullaniimaya baglanmistir.
Arap alfabesinde “” harfi olmadigindan sehrin ad1 Mer'as seklinde yazilmigtir. Bu goruslerin yani sira
Maras adinin Arapga “zelzele-titreme” anlamina gelen “Re'asa” fiilinden tureyerek “Meras” seklinde
yazildi§i da ifade edilmektedir. Osmanhlar déneminde, bdlgede Dulkadirogullari Beyligi'nin

kurulmasindan dolay! sehrin adi, Zulkadir seklinde de yaziimistir.

Maras adinin nereden geldigi ve anlaminin ne olduguna dair birka¢ gorus ileri surulmektedir.
Tarihgi Herodot, Maras sehrini Hitit komutanlarindan Maraj adl bir askerin kurmasindan dolayi sehre
Maraj ad verildigini belirtmektedir. $ehrin adi, Hititlerden kalan yazitlarda Maraj ve Markasi seklinde
gecmektedir. Marag kentinin eski ve koklu bir yerlesim yeri oldugunun en dnemli gostergelerinden biri
olan; bir kismi Turkiye'nin degisik mizelerinde, bir kismi da Kahramanmaras muizesinde bulunan

kalttrel kalintilardir.
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Halen istanbul Eski Sark Eserleri Miizesi'nde sergilenen Maras Aslan'i nadide eserlerin basinda
gelir. Bazalt'tan yapilmis bu Aslan, kayitlara gére Maras Kalesi'nde bulunmustur. Sanatsal 6zellikleri
ile bu Aslan, tam bir Hitit eseridir. Bu heykelin en dikkat cekici tarafi ise; Uzerinde yer alan Hitit
hiyeroglifi ile yazili uzunca bir metindir. Bu metin; Maras tarihinin énemli bir bélimine isik
tutmaktadir. M.O. 9 yizyil'da kenti yénetmis olan Kral Halparunda'nin, bu yazitta, kendi soyunun,
babasinin, dedelerinin ve gecmis krallarin adlarini yazarak kraliyet gecmisi hakkinda bilgi

vermektedir.

Maras'ta bulunmus olan en zengin arkeolojik malzemelerin mezar taslari oldugu gdrilmektedir.
Maras'ta bulunmus oldugu halde disaridaki muzelerde sergilenen birkag dnemli eserden birisi, Paris

Louvre Miize'sinde, birisi istanbul Arkeoloji Miize'sinde sergilenmektedir.

Heykel grubu igerisinde bulunan eserlerden; Maras'ta yasayan Hitit halkinin gtgli bir aile yapisinin
oldugu, okuma yazmanin, ticaretin, bilgi edinmenin &nemli bir yer tuttugu anlasiimaktadir.
GUnumuzde de Kahramanmarag halkinin okumaya merakli olmasi, ilin egitim seviyesinin ylksek

olmasi ilging bir durumdur.

Kentin tarihi ile ilgili en gegerli kaynaklardan ve belgelerden birisi de yazili belgelerdir. Yukarida
sozi edilen; gerek mezar taglari, gerekse Maras Aslan'i ve M.O. 1370-1335 yillari arasinda hikim
suren Hitit Krali I. Suppililuma'nin Karkamis Krali ile yaptid1 anlasma, bu yazili belgeler arasindadir.
Oteden beri kesintisiz bir yerlesim merkezi olan ve her ddsnemde énemini koruyan, Gurgum Kralligina
bagkentlik yapmis olan Marag, bu énemini belki de cografi konumundan almakta idi. Sirtini bir yandan
Toroslar'a veren, 6nlinde, icerisinden nehirlerin, ¢aylarin aktigi mimbit aliivyon bir ovanin bulunmasi ,
dogudan batidan, gineyden gelen yollarin kavsaginda yer almasi Maras'i ge¢gmisten bu yana devamli

onemli kilmistir.

Ulagsim
Kahramanmaras Akdeniz Bolgesinin dogusunda bulunmakta ve hem kara hem de demir yolu

ulagiminda guneyden ve Akdeniz'den gelen yollari doguya ve kuzeye baglayan 6nemli bir noktadir.

Bircok ilden otobis seferlerinin bulundugu otobls terminali kent merkezindedir. Yeni otobils terminali

kent merkezine 4 km uzakliktadir.

Kahramanmaras tren istasyonu ile demiryolu ulasimi saglanmaktadir. Kahramanmaras karayolu ve
demiryolu bakindan 6nemli bir kavsak noktasidir. Karayolu ile Antakya, Gaziantep, Urfa, Mersin,
Adiyaman, Diyarbakir, Siirt, Malatya, Elazig, Kayseri ve Ankara illerine baglanmaktadir. 390 km’lik
devlet ve 425 knmV'lik il yolu vardir. Andirin ve Caglayancerit hari¢ batin ilgeler il merkezine asfalt yolla

baghdir.
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1948’'de Marag Gari Kopruagzindan ayrilan 28 km’lik bir hat ile Haydarpasa-Kurtalan hattina baglanir.
il sinirlart iginde Narli yakinlarindan ikiye ayrilan demiryolunun bir kolu Gaziantep’e digeri ise

Malatya’ya uzanir.

Tirk Hava Yollari istanbul (Atatirk Havalimani) - Kahramanmaras arasinda haftanin her giini direk
karsilikli gtinlik 2 sefer haftada 14 sefer diizenlemektedir. THY ile birlikte PEGASUS havayollari da
haftanin 4 giinii istanbul (Sabiha Gékgen Havalimani) - Kahramanmaras arasinda karsilikli sefer
dizenlemektedir. Ayrica Anadolu Jet ile Ankara-Kahramanmaras arasinda haftanin her gunu direk

karsilikli seferler ile havayolu ulasimi saglanmaktadir.

Ekonomi

Kahramanmaras ekonomisi tarima ve tarima dayali imalat sanayii ile ticarete dayanir. Faal
nufdsun % 80’i tarim, ormancilik, hayvancilik ve avcilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin yarisi tarimdan
elde edilir.

Tarim: il topraklarinda gesitli tarim Uriinleri yetisir. Baslica tarim uriinleri; bugday, arpa, piring
¢avdar, mahlut, nohut, fasllye, sekerpancari ve pamuktur.

Basta Uziim olmak lizere pekgok meyve yetisir. Uz(imi meshurdur. Yetisen diger meyveler ise
cilek, elma, kayisi, armut, zeytin, dut, antepfistigi, findik, vyerfistigi ve c¢amfistigidir.
iide sebzeler arasinda en cok domates, biber, lahana, sogan, kabak ve hiyar yetistirilir.
Kahramanmaras’in kirmizi biberi meshurdur. ilde modern tarim araclari, sulama ve giibreleme
yayginlasmistir. Turkiye’nin biber tarlasi ve geltik deposudur.

Hayvancilik: Kahramanmaras gayir, mera ve yayla bakimindan zengindir. il sinirlari iginde
koyun, sigir ve kil kegisi beslenir. Kimes hayvanciligi gelismektedir. 30 bin civarinda ari kovani
bulunmaktadir. Menzelet, Kartalkaya, Sir Baraj gdllerinde ve Tekirsuyu’'nda alabalik, aynali sazan,
yayin ve kefal baliklari avlanir.

Ormancilik: Kahramanmaras orman bakimindan zengin sayilir. 470 bin hektar orman ve 130
bin hektar fundalik olarak 600 bin hektar orman varligi vardir. Senede yaklasik 200 bin m3 sanayi
odunu ile 50 bin ster yakacak odun ve 500 ton regine elde edilir.

Madenleri: Kahramanmaras maden bakimindan ¢ok zengindir. Barit, Turkoglu ilgesinde
cikarilmaktadir. Elbistan’in Bigakgilar, Murata ve Nargele kdylerinde demir yataklari vardir. Afsin-
Elbistan arasinda 100 km2lik bir sahada dugik kalorili linyit yataklari mevcuttur. Cikarilan linyit
kdmaru Tarkiye'nin en buyudk kamu yatirnmlarindan olan Afsin-Elbistan Termik Santralinin 1984’te
devreye giren Unitelerinde kullaniimaktadir. Linyit rezervi 3,5 miyar tondur. Ulkenin en zengin linyit
havzasidir. Goksun ilgesinde zengin mermer yataklari bulunur. Turkiye’nin en zengin ¢imento topragdi
bu bélgededir. Kahramanmaras’ta ayrica krom, maden kémird, ¢inko, bakir, mangenez, manyezit,

talk, oniks, kursun, grafit, amyant ve pirit madenleri de ¢ikarilir.
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Sandyi: Kahramanmaras sandyii yeni yeni gelismektedir. 1986’da kalkinmada o6ncelikli
bolgeler igine dahil edilmesiyle fabrikalarin sayisi hizla artti. Sanayi tarima dayalidir. Afgin-Elbistan
Termik Santrali ile ilde sanayi gelismektedir. 10 kisiden az is¢i ¢alistiran sandyi is yeri 1200 ve 10
kisiden fazla calistiran is yeri 100’e yakindir. Baslica sanayi kuruluslari Simerbank Pamuklu Dokuma
Sandyii, iplik fabrikalari, penye dokuma fabrikalari, celik tencere ve cgaydanlik fabrikalari, SEK'in
peynir ve tereyad fabrikasi, kiremit-tugla fabrikalari, un yem, yag, dokuma, iplik, pres ve cirgir
fabrikalari, aliminyum ve bakir, mermer, kirmizi biber, sunta, plastik ve c¢imento fabrikalardir.
Bir milyon m2lik bir sahaya 1973'te temeli atilan sandayi sitesinde 600 is yeri tamamlanmistir. Afgin-
Elbistan Termik Santrali tam kapasiteyle calismaya basladiginda senede 8,1 milyar kwh elektrik
Uretecektir.
ingaat
Kahramanmaras Ticaret ve Sanayi Odasi 2016 yilinda 1,5 milyon konut satisinin planlandigi ingaat ile
ilgili sektoér raporu hazirladi. Turkiye’de en blylk 3’Gncl sektdr ingaat olurken 600 milyar TL yillk
bilangcosu ve 250’ye yakin alt sektériin ¢atisi konumuyla Tlrkiye ekonomisinin lokomotifi oldugunu
gOzler 6nune serdi.

1980 yilinda dretim igin yola ¢cikan Kahramanmaras, 36 yilda baska sektérlerinde adeta yildizi haline
geldi. Tekstilden elektrik Uretimine, elektrikten gimentoya, metal mutfak esyasindan kuyumculuga
kadar baglica sektorlerin Gretim yildizi olurken onlarca da yan sokturen dreticisi konumuna geldi. Yerli
ve yabanci birgok markaya Uretim yapan Kahramanmaras, insaat sektérinin de yildizi oldu.

Konu hakkinda bir aciklama yapan Kahramanmaras Ticaret ve Sanayi Odasi Yoénetim Kurulu
Bagkani Kemal Karakuguk, insaat sektdr raporunun yaklagik iki aylik bir galisma sonucu ortaya
ciktigini belirterek: “Turkiye’de 3’Uncl buyik sektdr. imalat, toptan- perakende ticaretinden sonra 600

milyar TL bilango buyukligu ile insaat sektort geliyor” dedi.

KONUT SATISI

Kahramanmarasg’in 8 yilik donemdeki konut satiglarini paylagsan Karakicik su detaylar verdi:
“‘Kahramanmarag’ta konut satiglari son 8 yillik ddbnemde yaklasik 4 kat artis gostermis, 2008 yilinda 2
bin 442 konut satilirken 2014 yilinda bu sayi1 10 bin 637 konuta kadar yukseldi. 2015 yilinin ilk 10
aylik déneminde ise toplam 9 bin 150 konut satisi gerceklesirken 2016 yili itibariyle ise 11 bin

sayisina ulagsmasi bekleniyor.
ILK SATISLARDA TURKIYE ORTALAMASININ UZERINDEYiZ

ilk konut satislarina iliskin istatistikler konut talebini ortaya koymaktadir. ilk konut satislarinin toplam
icindeki payl 2013 yilinda %55,81 iken 2014 yilinda %60,43 olarak gerceklesmis, 2015’in ilk 10 aylik
déneminde 9.150 konutun 5.404°0 ilk kez satig gorerek bu oran %59,06 olarak kaydedilmistir.
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ilk satiglarin toplam konut satiglarindaki payinin Tirkiye ortalamasi %45 iken Kahramanmarag’ta bu
oraninin %60 seviyesinde bulunmasi sektorin canliiginin ve konut talebinin devam ettigini

gOstermektedir.
ISTIHDAM

Kahramanmaras’ta insaat sektorl istihdami genel olarak artis trendinde bulunmaktadir. 2007-2014
yillari arasinda %48den fazla artis gdsteren istihdam dizeyi 14 bin 316’dan 21 bin 241’e kadar
yukseldi.

YAPI RUHSATLARI

Kahramanmaras’ta 2002-2014 déneminde yapi ruhsatlari alan bazinda yaklasik 6 kat artis gostererek
511 binden 3 milyon 75 bin m?ye ulasmis bulunmaktadir. Yapi kullanma izinleri ise 4 kat artisla 349
binden 1 milyon 468 bin m?ye yiikselmistir. Ayni dénemde, daire sayisi bakimindan yapi kullanma

izinleri de ayni élglide artarak bin 553’ten 8 bin 145’e ulagmistir.

2013 yihnda belediyeler toplam 4 bin 866 konut i¢in yapi kullanim izni vermig, buna karsin ilk elden
konut satisi 5 bin 491 adet olarak gerceklesmistir.

2014 yilinda ise belediyeler toplam 8 bin 145 konut igin yapi kullanim izni vermis, buna karsin ilk

elden konut satisi 6 bin 428 olarak kayda gecmistir.

Bu bilgiler, 2013 yilinda yaklasik %13 talep fazlasi olustugunu, 2014 yilinda ise konut Uretiminde %21

oraninda arz fazlasi bulundugunu ortaya koymaktadir.
INSAAT ALANLARI

ingaat alani bakimindan, yapi ruhsatlarinin kullanim amacina gére dagiimi incelendiginde 2014 yili
itibariyle, U¢ ve daha fazla daireli binalar %69 oranla ilk sirayi alirken, %10 oranla sanayi binalari
ikinci sirayi, iki daireli binalar, okul, Gniversite ve arastirma binalari ile ofis ve igyeri binalari %3’er pay

ile Gglncu sirayi paylasmaktadir.

Yapi sayisi bakimindan, yapi ruhsatlarinin kullanim amacina gére dagilimi incelendiginde 2014 yil
itibariyle, U¢ ve daha fazla daireli binalar %44 oranla ilk sirayi alirken, %26 oranla iki daireli binalar
ikinci siray1, %13 oranla bir daireli binalar Ggtncl sirayi almaktadir. Diger taraftan, ofis ve isyerleri %5

pay alirken sanayi binalari %3 paya sahip olmustur.
KAT SAYISI

Yuzodlgimine goére, kat sayisi agisindan yapi ruhsatlari incelendiginde, 2014 yilinda dairelerin %40’
10 ve daha fazla kath binalarda Uretilmesi planlanmistir. Diger taraftan, 9 katl binalar %10, 2 katl

binalar %9 paya sahiptir.
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Daire sayisina gore, kat sayisi agisindan yapi ruhsatlari incelendiginde, 2014 yilinda dairelerin %47’si
10 ve daha fazla katl binalarda Uretilmesi planlanmigtir. Diger taraftan, 9 katl binalar %13, 2 kath

binalar %7 paya sahiptir.

SANAYI BINALARI

insaat alani bakimindan sanayi binalar icin alinan yapi ruhsatlari incelendiginde 2002-2014
doéneminde, yaklasik 6 kat artis saglandigi gériimektedir. Bu dénemde sanayi binalari igin alinan yapi

ruhsatlari 54 binden 320 bin m?ye yiikselmistir.
SANAYi ATAGI KONUTU DA ARTTIRDI

GuUmrik Birligi anlasmasinin yarurlige girdigi 1995-96 doénemindeki sanayilesme ataginin daha
blyugini 2005 yilinda 5084 Sayili Kanun kapsamina alinmasiyla birlikte gerceklestiren

Kahramanmaras, 2013-2014 déneminde yine ayni bluylime hamlesini gdstermeyi basarmistir.
3 SICRAMA HAMLESI

1992 yilindan buyana Kahramanmaras'ta sanayi sektdri U¢ 6nemli sigrama dénemi yasamistir.
Bunlarin baslangici 1995-96 dénemi olan Gumrik Birligi sirecidir. Bu surecgte, 373 bin m2 sanayi

binasi i¢in insaat ruhsati bagvuru gerceklesmistir.

2005-2006 yillarini iceren donemde ise 5084 Sayili Tegvik Kanunu kapsamina girmesiyle birlikte
Kahramanmaras’ta ikinci blydk yatinnm hamlesi gergekleserek bu iki yilda toplam 543 bin m2 sanayi

binasi insaat ruhsatina basvuruda bulunulmustur.

2013-2014 ddneminde ise yeni ve gugclli bir sanayi hamlesi daha olusmus ve sanayi binalari igin
toplam 488 bin m?lik insaat ruhsat miracaati yapilmistir. Kahramanmaras'ta konut satislari son 8
yillik donemde yaklasik 4 kat artis gostermistir. 2008 yilinda 2 bin 442 konut satilirken 2014 yilinda bu
sayI 10 bin 637 konuta kadar yukselmis bulunmaktadir.

2015 KONUT SATISLARI

2015 yihnin ilk 10 aylik déneminde ise toplam 9 bin 150 konut satigi gergeklesmistir. Yilsonu itibariyle
ise 11 bin sayisina ulasmasi beklenmektedir. Aylara gore bakildiginda 2014 ve 2015 yillarinda
Agustos ve Aralik aylarinda konut satisinin yogunlastigi anlagiimaktadir. ipotekli satiglar toplam
satislar icerisinde 2013 yilinda %36,8 paya sahipken 2014 ve 2015 yillarinda sirasiyla %29,5 ve
%32,2 olarak kayda ge¢cmistir”
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DULKADIROGLU iLGESI

1990 sayimina gore toplam nuflsu 360,481 olup, 228.129'u ilce merkezinde, 132.352’si koylerde
yasamaktadir. Merkez bucagina bagh 77, Suleymanh bucagina bagli 10, Yenikdy bucagina bagh 13
kéyl vardir. iige topraklari dalgali diizliiklerden meydana gelir. Kuzeybatisinda Ahir Dagi yer alir.
Baslica akarsulari Ceyhan Nehri ve Aksu Cayidir.

Ekonomisi tarima dayalidir. Baslica tarim Urlnleri, pamuk, kirmizi biber, bugday, arpa ve sebzedir.
iplik dokuma, un, yag, cirgir, celik tencere, konfeksiyon fabrikalari, celtik ve biber isleme atdlyeleri
baslica sanayi kuruluslaridir.

iice merkezi, Maras Ovasinin kuzeyinde Ahir Daginin giiney eteklerinde meyilli bir arazide
kurulmustur. En algak yeri denizden 580 m yukseklikte olup en ylksek yeri ise 660 metredir. Kayseri-
Gaziantep karayolu ve Adana-Elazig demiryolu ilgeden geger.

Niifus Yapisi

2013 Yili TUIK verilerine Gore ilge Nifusu Toplam 219.548"dir.

Toplam Nifus'un 112.581 Erkek Vatandastir.
Toplam Nifus'un 106.967 Bayan Vatandastir.

Yillara Gore Dulkadiroglu Niifusu

Yil Dulkadiroglu Nufusu Erkek Nufusu Kadin Niifusu
2016 219.548 112.581 106.967
2015 218.067 111.631 106.436
2014 218.029 111.641 106.388
2013 216.701 110.718 105.983

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler;

Dinya ekonomisi agisindan yakin ge¢cmisteki en dnemli milat 2008 Global Krizi olmustur. Her
ekonominin farkh boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun art¢i sonuclari hala slrmektedir.
Dolayisiyla bu sureg, kiiresel ekonomik sartlari degistirip etkilemektedir.

Dinyada kuresel boyutta yasanan ikinci biylk ekonomik krizden bu yana yaklasik on yillik bir
sure gecmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz Oncesi seviyelere ancak ulastigi
gozlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis Ulke ekonomilerinde dikkat gekici bir boyutta
bulunmaktadir. Kriz sonrasi gelismekte olan ulkelerin hizli toparlanmalarina karsin son birkag yildir bu

ekonomilerde dalgalanmalar goérulmektedir. Bu baglamda kuresel krizin farkl evrelerini yasayan
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tlkeler kendi ekonomik programlarini oldukca degistirdikleri gézlemlenmektedir. Ulkeler s6z konusu
surecte yapisal olarak birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

Kiresel ekonomiye etkileri ve yon vermeleri acisindan bakildiginda ilk siralarda yer alan tg¢
blylk merkez bankasinin (ABD Merkez Bankasi - Fed, Avrupa Birligi Merkez Bankasi - ECB, Japon
Merkez Bankasi — Boj) politikalari diger ekonomiler icinde dikkatle takip edilmesi gereken sonuglar

dogurmustur.

Kriz Sonrasi Donemde Global Ekonomik Gelismeler

2013-2015

2015-2017
Yillan Arasi

1. Geligmis Ulkelerde 1. Geligmis Ulkeler 1. Geligmig Ulkelerde
+ Brexit ve AB Sureci - ABD'de enflasyon
bekientilenine bagh olarak

yasanan faiz yukselmesi

annda me

- AB-Japonya Parasal Genigleme

2. Geligmekte Olan Ulkeler
+ Biyumede goreceli disis

+ Dsg Ticaret Soruniar

stilastrma bekdentisi
2. Geligmekte Ofan Ulkeler

+ Emtia fiyattannda yikselme egilim

iacures.fols hoe
entiasyon-faiz baskis
* Jeo| niskler

 Kiresel Buyume de olumiu egiim

Yukaridaki tabloda 6zetlenen gelismelere paralel olarak, kuresel finansal piyasalar 2016 yilinin
ikinci yarisi basindan ABD segimlerine kadar olan donemde godrece sakin bir seyir izlemistir. Bu
dénemde, Japonya ve Avrupa Merkez Bankasi'nin genislemeci para politikasi uygulamalarini devam
ettirmesi kiiresel likiditeyi destekleyici bir rol oynamistir. ingiltere’deki referandumun (Avrupa
Birliginden ayrilma sireci-Brexit) sonucu piyasalar tarafindan olumsuz kargilanmakla birlikte olumsuz
etkisi kisa surmustar.

ABD sec¢im sonuglarinin agiklanmasina kadar olan dénemde, uluslararasi yatirimcilarin risk
istahinin 1hml seyri gelismekte olan ulkelere ydnelik portfdy akimlarini desteklemistir.

Kuresel ekonomik gelismelerde 2017 itibari ile giderek artan politik kararlarda etkili olmaya
baglamistir. Bu sirece ‘Trump Etkisi’ adi veriimektedir. ABD’de gerceklesen bagkanlik secimi
sonrasinda ABD finansal piyasalarinda olugsan belirsizlik, 2017 yili ilk ¢eyreginde azalmistir.
Genisleyici maliye politikasi, altyapi yatirimlarindaki artis ve finansal sisteme yonelik dizenlenmelerin
esnetilmesine iligkin beklentiler sonucunda hisse senedi fiyatlari artmigtir.

Bu dénemde, Fed politikalarina iligkin belirsizliklerin azalmasinin yani sira, para politikasindaki
sikilasmanin daha uzun vadeye yayilacagi beklentisi devam etmektedir. Klresel piyasa oyunculari,
Avrupa Merkez Bankasi ve Japonya Merkez Bankasrnin disik faiz politikalarini sirdidrmesini
beklemektedir. Kiiresel ekonomiye dair bliylime tahminlerinin yukari ¢ekilmesi ve para politikalarina

dair belirsizliklerin bir miktar azalmasi sonucunda, risk primleri dismis ve finansal piyasalarda
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oynaklik azalmigtir. Bu faktorlere bagli olarak risk istahinda da artis gézlenmistir. Kiresel piyasalara
iliskin iyimser hava ve gelismekte olan ilke (GOU) ekonomilerindeki bliylime beklentileri, bu
piyasalara iligkin risk algilarini olumlu etkilemistir.

Kiresel ekonomik blylime ve ticaret hacmi 2017 yilinda toparlanma sirecine girmis ve gerek
gelismis gerekse gelismekte olan Ulkelerde esanli bir bliyime performansi gézlenmistir. Tiketici ve
reel kesim glven endekslerindeki iyimser gorinimin yani sira, elverisli kiresel finansman
kosullarinin da katkisiyla, kiresel iktisadi faaliyetler olumlu seyir izliemektedir.

2018 yili itibariyla o6zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi dalgalanmalar
yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD enflasyonun ylkselme egilimi ve buna
badli olarak Fed'’in faiz artinm sirecini hizlandiracagi beklentisidir. 2008 sonrasi parasal genisleme
aracini oldukca etkin kullanan Fed bu yolla tlketim ve yatirimlari tesvik etmek istemistir. Bununla
birlikte para bollugu ve maliyetinin ucuzlamasi borsalarda yikselise tahvil faizlerinde de dususe yol
acmistir. Kresel risk gostergeleri de bu sayede ¢ok dusik dizeylerde seyir etmis ancak 2018 yili
bag! itibariyla ilgili strecin surddrdlebilir olmayacagina kanaat getiren finansal karar alicilar gelismis
borsalarda énemli dalgalanmalara yol a¢gmiglardir. Dalgalanma ve risk istahinda goérilen azalma
Subat 2018 itibariyla dengelenmis gériinmektedir.

Global kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en 6nemli uygulayicilari Merkez Bankalari
olmustur. Dunyadaki etkin ve blyik Merkez Bankalarinin alacagi kararlar sadece kendi ulkelerini
etkilemekle kalmayip ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri igin baslica yol gdsterici olmustur.
S6z konusu durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuglarindan en ¢ok gelismekte olan ulkeler ile

varliklar etkilenmistir.

Kiiresel Kriz Sonrasi
Onemli Merkez Bankalar Etkilegimleri ve
Politika Egilimleri

FED
2013 Sonrass
Kontrolu Siktlagma
2018 niban ile
anti enflasyonist egilim

ECB
Halen Gevgek,
2018 ikkinci yaris:

polansiyel sikilagma
BOJ

Halen Gevgek,

2019 ydinda

potansiyel sikilagma

2018 basgi itibariyla; kiresel ekonomi ve finansal kosullardaki mevcut olumlu gdriinime
ragmen, onumuizdeki déneme iliskin asagi yonla riskler bulunmaktadir. ABD’de vergi reformunun

uygulamaya konulacak olmasi ABD’deki hisse senedi piyasasina dair olumlu beklentileri beslerken,
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s6z konusu politikanin bltge aciklarinda artisa neden olmasi durumunda para politikasindaki
sikilasmanin ve ABD hazine tahvil faiz oranlarindaki artigin 6ngérulenden daha hizh
gerceklesebilecegi degerlendiriimektedir.

Bunun yani sira, diger gelismis lUlke merkez bankalari tarafindan da acgiklanmaya baslanan
normallesme slreglerinin hizi ve miktarinin éngdrilerin 6tesinde olmasi durumunda, finansal
piyasalarda gozlenen olumlu havanin tersine dénmesi mimkindur. Ayrica, basta Cin olmak Uzere,
gelismekte olan Ulkelerin bir kisminda 6zel sektér borcluluunun ylksek seviyelere ulasmis olmasi
finansal kirilganligi artiran bir unsur olarak degerlendiriimektedir.

Onumiizdeki déneme iliskin kiiresel biiyiime tizerindeki risklerin halen bulundugu bir gercektir.
Ulke bazli bakildiginda her ne kadar ABD ve géreceli olarak AB ekonomisi canli bir gériintl gizse de
kiresel borg oranlarindaki yikselis ve varlik fiyatlamasi ile ilgili dengesizlikler dikkat edilmesi gereken
noktalardir.

Diger taraftan kiresel ekonomi politikalarina dair belirsizlikler, artan korumacilik egilimleri ve
jeopolitik riskler kiresel ekonominin buyume potansiyelini sinirlayarak énimuzdeki donem kuresel
blylme performansi Uzerinde asagi yonli risk olusturmaya devam etmektedir. Bu baglamda,
kirilganliklar azaltmak igin makroekonomik politikalarin etkin ve esgidimli olarak kullaniimasinin
yani sira yapisal reformlar ve uygun ticaret politikalari ile desteklenmesi geredi not edilmelidir.

BlyUme odakli olarak diinya ekonomisini analiz ettigimizde ise 2017 yili igin kriz déneminden
sonraki en olumlu yil olarak s6z edebiliriz. 2008 sonrasi dénemde ilk olarak GOU toparlanirken
ardindan yavas yavas Gelismis Ulkeler (GU) hareketlenmege baglamiglardi. Ulkelerin aldi§i ekonomik
dnlemlerin etkisiyle 2017 yilinda hem GOU hem de GU de biiyiime saglanmistir.

Kiresel iktisadi faaliyette, 2017 yilinin ilk yarisinda yasanan olumlu bliyume performansi, yilin
Ucuncu ceyreginde de devam etmisg; kuresel ekonominin blyime hizi hem gelismis Glkeler hem de
gelismekte olan Ulkeler kaynakl olarak bir 6nceki doneme gore artmistir. Bu donemde basta Euro
Bdlgesi ve Japonya olmak uzere, gelismis Ulkeler olumlu bir blylime performansi sergilemistir.

Buna karsin, ingiltere’nin blyime hizindaki yavaslama anilan dénemde de devam etmigtir.
Gelismekte olan Ulkeler tarafinda ise, Latin Amerika ve Dogu Avrupa bdlgelerinde buytume hizlari artis
gostermistir. Latin Amerika Bolgesinde Brezilya’da yaganan toparlanma egilimi cok daha belirgin hale
gelirken, Turkiye ekonomisindeki hizli buyime Dogu Avrupa bdlgesinde buyime hizini yukari geken
en O6nemli faktér olmustur. Anilan dénemde, Cin’'in bliylme hizindaki yavaslamaya ragmen, basta
Hindistan olmak Uzere diger Asya Ulkelerinin blylime oranlari artmis ve sonug olarak Asya bdlgesi
Uglinci ceyrekte bir 6nceki ddoneme esdeger bir bliyime hizi yakalamistir.

Kiresel baylime egiliminin glgleniyor olmasi iyi bir haber olmakla birlikte her Glke igin farkl
sorunlari da icinde barindirmaktadir. Ornedin emtia talebinin blyimeye bagl olarak artmasi fiyat
artislarini glindeme getirmistir. Bu durumdan emtia saticisi Ulkeler olumlu etkilenirken hammadde

tiketicisi konumundaki Ulkelerde olumsuz etkilenmektedirler.
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Kiiresel Buyiime (Yilhik % Degisim)

Gelismekte Olan Ulkeler

—— Gelismis Ulkeler
— Kuresel GSYIH
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Kaynak: Bloomberg, TCMB

Uluslararasi Para Fonu (IMF) 2018 yili Ocak ayinda “Diinya Ekonomik Goériinim” raporunun
guncellemesini yayimlamistir. IMF, kuresel ekonomi icin beklentilerin iyiye donduguni ancak bazi
risklerinde unutulmamasi gerektigini vurgulamistir. Bu gercevede, kiresel ekonomi igin 2017 ve 2018
yilllarina iligkin buyime tahminlerinde (sirasiyla %3,7 ve %3,9) ylkselten Kurulus, gelismis Ulke
ekonomileri igin 2017 ve 2018 yillari tahmini %2,3 seviyesinde belirtirken 2019 yili icin projeksiyonunu
%2,2 de birakmistir. GOU iginse blyime beklenti ve projeksiyonlari yiikselmis 2017 yilsonu %4,7
seviyesinde bir oran beklenirken 2018 yilinda bu oranin %4,9 seviyesine, 2019 da ise %5’e
yukselecegi tahmin edilmektedir.

IMF Ocak 2018’de yaptigi guncellemeyle Ekim 2017 de yaptigi tahminlerden daha iyimser
ongériilere sahip oldugunu gostermistir. ispanya ve Ingiltere digindaki gelismis ekonomilere dair
bdyime tahminlerini yukselten IMF’nin 6zellikle ABD buyumesine yonelik yaptigi yukari yonla
glncellemeler dikkat cekmistir.

Yayimlanan 6zet metinde, revizyonlarin artan kuresel buyime ivmesini ve ABD vergi
politikasinda yasanan degisikligi yansittigi ifade edildi. IMF ayrica, gelismekte olan Avrupa ulkeleri
arasinda Turkiye ve Polonya’nin performansinin dnimuizdeki dénemde tahminleri asabilecegini
ongorda.
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IMF Biiyiime Tahminleri (Ocak 2018 itibaniyla)

Dinya Ekonomisi Buyimede Hiz Kazaniyor
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Kaynak: IMF

IMF’nin dile getirdigi riskler ise dort ana baslik altinda toplanabilir.

* Finansal Piyasalarda Yasanacak Oynaklik-Dizeltme

» BUyume Politikalari

« Ekonomik Korumacilik-ice Kapanma

* Ekonomi DisI Riskler

Dinya ekonomisinde yillar iginde farkli risk unsurlari ortaya g¢ikmaktadir. 2008 yilindan bu
yana oncelikler ve buna bagh risk anlayiglari daha ¢ok ekonomik buyumeyi canlandirici odakli

olmakla beraber son birkag yildir asagida ifade edilen risk unsurlari 6ne ¢ikmistir.

Kiiresel Riskler

FINANSAL PIYASALARDA DUZELTME
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Kaynak: IMF

Ozetle, kiresel ekonominin gectigimiz yilin son ceyreginde hem gelismis ulkeler hem de
gelismekte olan Ulkeler kaynakh olarak biylimeye devam etmis oldugu ve kiresel biylime oraninin

onceki geyrek dederinin Uzerinde gerceklesecedi tahmin edilmektedir. Bu durum, Tarkiye’nin 2017
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yilina iligkin dig talep gérGnumunun 2016 yilina kiyasla daha olumlu seyrettigine isaret etmektedir.
Ocak ayl Consensus Forecasts bultenlerinin, 2018 yilina iliskin kuresel buyime tahmini 2017
yillsonuna gore, gelismis Ulkeler kaynakli olarak, yukari yonli glncellenmistir. Bu nedenle, Tlrkiye’nin
dis ticaretinde 2017 yilinda gézlenen olumlu performansin 2018 yilinda da devam etmesi

beklenmektedir.

Kiiresel Buyume Tahminleri, 2017 ve 2018 Yili

Geligmig Ulkeler
AR >

Geligmekte Olan Ulkeler

Kaynak: Consensus Forecasts

Kiresel ekonomi agisindan diger dikkatli takip edilmesi gereken degiskende fiyatlar genel
seviyesi ve yonudur. Gelismig Ulkelerin krizden bu yana yukseltmek icin hedef koydugu enflasyon ile
gelismekte olan Ulkeler igin yapisallasmaya baslamis bir sorun olan fiyatlar genel seviyesi artisi
dikkatli olarak takip edilmelidir. 2017 yilh basindan bu yana her iki Ulke grubu icin kabul edilebilir bir

seviyede gérinmekle beraber bazi GOU’de enflasyonist baski rakamlara yansimistir.

Kiiresel Enflasyon - TUFE (Yillik % Degigim)

Gelismekie Olan Ulkeler
Gelismis Ulkeler

Kaynak: Bloomberg, TCMB « Son Veri; Ocak 2018
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2017 yilinin basindan son c¢eyrege kadar, yukarida bahsedilen gelismeler cercevesinde,
enflasyon oranlari hem gelismis hem de gelismekte olan llkelerde sinirl bir diisis gostermistir. S6z
konusu dénemde, cekirdek enflasyon oranlari, gelismis Ulkelerde yatay seyrederken; gelismekte olan
ulke grubunda sinirli da olsa asagi egilim gdstermistir.

2017 yih son geyregi itibariyla, hem talep hem arz yonli gelismeler petrol fiyatlarinin yukari
yonli hareketi (zerinde belirleyici olmustur. Kiresel ekonomide yasanan olumlu biylime
performansinin yani sira, Kuzey Amerika’da yasanan asiri soguklar, petrol fiyatlari Uzerinde talep
kaynakli yukari yonli bir etki olusturmustur. Uretim tarafinda ise, OPEC’in Uretimi kisma kararina ek
olarak, halen strmekte olan Ortadodu kaynakli jeopolitik riskler petrol arzina iliskin kaygilari canli
tutarak petrol fiyatlari (izerinde yukari yonlii baski olusturmaktadir. Ozellikle, iran’da yasanan siyasi
gelismeler nedeniyle, Ocak ayinin ikinci haftasinda Brent tipi ham petrol fiyatlari 69 ABD dolari
seviyesine kadar yukselmistir. Vadeli Brent tipi ham petrol sézlesmelerine bakildiginda, ham petrol
fiyatlarinin 2018 yili sonunda 67 ABD dolari civarinda olacagi dngorulmektedir.

Onumuzdeki dénemde, kiresel enflasyon agisindan yukari yonli risk olusturabilecek baslica
unsurlar, Fed’ in ve ECB’ nin para politikasi normallesme sireclerinin 6ngdértlenden hizli
gerceklesmesi durumunda gelismekte olan (lkelerin yerel para birimlerinde meydana gelebilecek
deger kayiplari ve guglenen iktisadi faaliyet ile jeopolitik riskler nedeniyle petrol basta olmak Uzere,

emtia fiyatlarinda gergeklesebilecek olasi ylkselisler olarak degerlendiriimektedir.

2018 Y1l Sonu Enflasyon Tahminleri

Gelismis Ulkeler

Tiirk Ekonomisi ile ilgili Geligmeler;
Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir dénim noktasi olmustur. On yillardir devam
eden yuksek enflasyon ve issizlik, disik blylime, yliksek faiz ve kamu borcu gibi pek ¢ok yapisal

sorun Ulkeyi sonunda derin bir krize gétirmustir. Kriz sonrasi alinan yasal dizenlemeler ve idari
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tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir sirede ¢ok hizli bir toparlanma slreci yasanarak krizin etkileri
onemli élglide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma disiplini ile borg yonetimi
konusunda goérilen iyilesme kendisini buylime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir. Ardindan
dinya ve llke ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye
politikalarinda farkli uygulamalara gidilmistir.

Turkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asagidaki tespitleri yapmak mimkundur;
» 2016 yilinda yasanan ve ekonomik gidisi olumsuz etkileyebilecek her tirli gelismeye karsin bliylime
hizinin %3,2 gergeklesmesi Turk ekonomisinin dinamikliginin gostergesidir.
* Yurt icinde o6nclu goOstergeler genel olarak ekonomik aktivitedeki toparlanmanin strdugune isaret
etmektedir. 2016 yilinda pek c¢ok ulkenin atlatamayacagi riskleri bertaraf eden bir ekonomi olarak
toparlanmanin bu kadar hizli olmasi takdire sayan bir durum olarak karsimiza ¢cikmaktadir.
» 2017 yili ise biylme agisindan son derece basarili bir yil olmustur.2017 yili ilk geyrek blylime %5,3
olurken ikinci ceyrek %5,4, UglUncl c¢eyrek ise rekor denebilecek bir degerle %11,1 olarak
gerceklesmistir. ilk dokuz aylik siirede Tiirkiye'nin bilylime hizi %7,4 olmustur. Tirkiye’nin yili %7’nin
Uzerinde bir buylime hizi ile bitirmesi beklenmektedir.
« TUIK verilerine gére; isgiicii gostergelerindeki iyilesme Ekim 2017 ddéneminde de sirdi.
Mevsimsellikten arindiriimis issizlik orani %10,3 ile 1,5 yilin en duslk seviyesinde gerceklesmistir.
+ 2017 yil genelinde butge gostergelerinde gectigimiz Ekim ayinda acgiklanan Orta Vadeli Program’da
yer alan beklentilerden olumlu bir performans izlendi. Butce acigi 47,4 milyar TL ile OVP 6ngérisunun
14,3 milyar TL altinda gergeklesti.
» Tuketici fiyatlarindaki aylik artis Ocak ayinda %1,02 ile piyasa beklentisinin altinda gergeklesti.
TUFE'ye gore yillik artistaki gerileme bu dénemde de devam etti. 2017 yilinda TUFE %11,92
dizeyinde gerceklesmigtir.
*« TCMB 18 Ocak 2018 de yaptidi toplantida beklentilere paralel olarak faiz oranlarinda bir degisiklik
yapmazken, siki para politikasi durusunun korunacagi vurgusunu guglendirdi.
* Ocak ayinin ikinci yarisindan itibaren gindemde daha fazla yer isgal eden sinir 6tesi operasyonun
finansal piyasalar Uzerindeki etkisi oldukga sinirli kalmistir.
+ Kamu maliyesi acgisindan siki durug surdugunden kamu borcu Maastricht24 kriterlerinin altinda
seyretmektedir.
» Gerek Kredi Garanti Fonu gerekse bltgce kaynaklari ile ‘maliye politikasi’ silahlari oldukca etkili bir
sekilde kullaniimigtir. Ancak bu vyapilan faaliyetlerin ‘mali disiplinden’ uzaklasmak olarak
adlandiriimamasi gerekir. Blylime ve ticaretin canlanmasi ile belli bir sire icinde bu destekler igin
harcanan fonlar tekrar bltgeye geri donecektir.
» Kiresel olarak dinya ekonomisin de yasanan blylime egilimi Turk ekonomisini de olumlu

etkileyerek ihracat rakamlarini artirmistir.
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Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile degisen algilarin Tark ekonomisine etkileri dikkat
cekmektedir. Ancak Tark ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin azalmasi veya olumlu ydnde
degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan dayaniklihdini artirmistir.  Turkiye’nin genel
ekonomik gorinidm ve gostergeleri yurt disindaki pek ¢ok llkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir durum
da bulunmaktadir. Tirk ekonomisi de benzer risk gurubundaki ekonomiler gibi, diinya ekonomisinde
gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin farkh evrelerinde kiiresel ekonomilerde
meydana gelen dalgalanma ve degisimlere karsi para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif

mudahalelerin yapilmasi gerekmistir.

Tiirkiye 2018 yili siyasi giindemindeki énemli maddelerin su konu bashklari olmasi

beklenmektedir:

e Yerel Segimler

o ¢ giivenlik ve terér

o Suriye ve Irak'ta terér érglitlerine ybnelik askeri operasyonlar

e Suriye baris gériismeleri

e Kibris baris goriismeleri

e Avrupa Birligi (AB) ve Tiirkiye arasindaki lyelik miizakerelerinin gelecegi

e ABD Bagkani Donald Trump'in dis politika tercihleri

Tiirkiye 2018 yili ekonomi giindemindeki 6nemli maddelerin su konu basliklari olmasi

beklenmektedir:

o TL’deki deger kaybi

e Artan enflasyon ve igsizlik oranlari

o Fed'’in para politikasinda sikilasma

e Avrupa Merkez Bankasi’nin (AMB) parasal genigleme politikasi

e Emtia fiyatlarinda artis

o Yatinm tegvikleri

e Tliketim mallarinda artan vergiler

o Merkez Bankasi miidahaleleri ve Merkez Bankasi (izerindeki siyasi baski (lizerine
devam eden tartismalar

e Trump ybnetiminde ABD ekonomisi

e Siyasal istikrar, glivenlik, yiikselen bélgesel riskler ve AB miizakere slirecinin gelecegi

gibi siyasi glindem maddeleri
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o Ozellikle gé¢ ve miilteci sorunlari nedeniyle énceden planlanan yatinmlarin yetersiz
kalmasi durumuna kargi kamu harcamalarinin artmasi da diger dikkat ¢eken bir unsur

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gayrimenkul Sektoriindeki Geligmeler;

Gayrimenkul sektori 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur bulunmaktadir.
Bu tip kistaslarin en énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlari ve ulagim
kolayliklari gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek
talep kararlari agisindan gerekse arzin satis kolayli§i yoninden, konutun finansmaninda kolaylik
saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun 6nemli él¢iide alim kararini hizlandirmaktadir.

Demografik 6zelliklerin gayrimenkul sektorine yatirnm yapan yatirimcilarinda karar alma
sureclerinde etkili olmaktadir, Ulkemizin bu potansiyel 6zelligi dikkat gekici olarak nitelendiriimektedir.
TUIK verilerine gére (Subat—2018);

* Turkiye nifusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olmustur.

* Turkiye'de ikamet eden nifus 2017 yilinda, bir 6nceki yila gére 995 bin 654 kisi artti.

* Erkek nufusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin nifus 40 milyon 275 bin 390 kisi oldu.
Buna gore toplam nifusun %50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

* Yillik nifus artis hizi 2016 yilinda binde13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4 oldu.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda
%92,5’e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,5 olarak gergeklesti.

« Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yasg, 2017 yilinda énceki yila gore artis gostererek
31,7 oldu.

Geng nufus yapisina sahip olmak sadece tuketim ve yatirim Gzerine degil bir tretim faktora
olarak buyume iginde itici gu¢ olmaktadir. Turkiye nufusun yas dagilimlari incelendiginde buyuk bir
baliminin istihdami olusturan ana yas gurubunda oldugu goriilmektedir. (15-64 yas gurubu) . ilgili
yas gurubu galisma ve Uretim anlaminda da itici bir gl¢ olusturmakla kalmayip ayni zamanda tiketim
anlaminda da buyuk dnem arz etmektedir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2017 yilinda bir 6nceki yila
gore sayisal olarak %1,2 artti. Buna goére, ¢alisma ¢agindaki nifusun orani %67,9; ¢cocuk yas grubu
olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari yastaki ntfusun orani
ise %8,5 olarak gerceklesmistir73.

Her ne kadar Turkiye’'nin gen¢ nifus orani oldukga ylksek olsa da hayat kalitesinde ki artisa
paralel olarak yasli nifus orani yavas yavas artmaktadir.2012 yilinda yaslh nifusun orani (65 ve Ustl)
yuzde 7,5 iken 2016 yilina gelindiginde oran yizde 8,3 diizeyine yikselmistir. Dlinya genelinde yasli

ndfusun orani ise yluzde 8,7 diizeyinde bulunmaktadir.
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Tarkiye’'nin nufus tahminlerine baktigimizda OVP’ye goére niufusumuz 2020’ye gelindiginde
yaklasik 82 milyon 400 bin kisi olacaktir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkli gelir ve toplumsal 6zelliklerin karar
alicililarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda “homojen” olmayan bir varliktir. Ote
yandan konutun 6nemli bir 6zelligi de gézden kagmamaldir ki, bu da “temel barinma” ihtiyacidir.
Dogal nifus artisinin getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kugllen ve bireysellesen aile yapisinin
ulkemizde talebi diri tutmasi beklenmelidir.

Tldrk konut sektérinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci olduk¢a yodun olarak
surmektedir. Orta-Ust ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente goére biraz yavaslamakta oldugu
sOylenebilir. Ancak yatirrm amaciyla hareket eden gercek ve tlizel kisilerin (yerli-yabanci) markall,
belli standartlarin Gstlindeki lUks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari konut pazari ise
ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum sergilemek ile birlikte gerek
demografik etkenler gerekse saglanan belli bir blylime hizi neticesinde canli kalabilmektedir.

Etkin bir konut finansman sistemi, o piyasada arz edilebilir yeterli miktarda uzun vadeli konut
kredilerinin varligi ile degerlendirilir. Piyasaya gayrimenkul satin alinacak duzeyde kredinin arz
edilmesi, 6denebilecek kosullarda bunlarin sunulmasi ve geri 6deme surelerinin uzun bir vadeye
yayllmasi konut finansmaninin basarisini belirleyen faktérlerdir.

2017 yilinda, konut alimlarini tesvik amaciyla getirilen yasal dizenlemeler, kentsel dénlsim
projeleri ile diger blyUk projelerin sagladigi avantajlar ve yabanci yatirimci ilgisi konut satiglarinda
canliigin devam etmesini saglamig, ancak konut fiyatlarindaki nominal artis hizi yavaglarken, reel
olarak fiyatlarda gerileme olmustur.

2017 yilinda konut satiglar Turkiye genelinde bir dnceki yila gore yuzde 5,1 oraninda artis
gostermistir. Bununla birlikte, konut kredisi faiz oranlarinda gorulen artisa ragmen, Tlrkiye genelinde
ipotekli konut satis adedi ve ipotekli konut satiglarinin toplam icindeki payi bir 6nceki yila gore sinirh
da olsa artmistir. Ancak, ipotekli satiglarin basta istanbul ve Ankara gibi biiyiik sehirler olmak Uizere

bazi illerde geriledigi gorulmustur.

Tiurkiye Konut Satiglari ve
Istanbul Konut Satislan Yiizdesi

Toplam istanbul Istanbul
Tarih/Satiglar Satiglar Satiglan Satislarinin
(Adet) (Adet) Yiizdesi
2014 1.165.381 225.454 %19.4
2015 1.289:32 239,767
2016 4
2017 1.409.314 238.383 %16,9

Kaynak: TUIK
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Yapi kullanim izni ve ilk el satis adetleri bir 6nceki yila gére artarken, daha énceki yillarda
oldugu gibi 2017 yilinda da yapi kullanim izinlerinin ilk el konut satis adedinden daha yiksek oldugu
gozlenmistir. Ote yandan, yabancilara konut satiglari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi yasal
dizenlemelerin de etkisiyle bir 6nceki yilla gére artis gostermistir. Bununla birlikte, Hedonik Konut
Fiyat Endeksi (HKFE), 2017 yilinda reel olarak ortalama ylizde 0,6 oraninda azalis géstermistir. Bu
gelismede, énemli oranda artan insaat maliyetlerinin fiyatlara yansitilamamasi ve basta istanbul
olmak Uzere daha 6nce hizli fiyat artisi olan bazi bélgelerde fiyatlarda gézlenen diizeltmelerinde etkisi
oldugu dusindlmektedir.

Turkiye genelinde, HKFE yillik artis orani kira artis oranindan daha yuksek gergeklesmistir.
Bununla birlikte, istanbul'da konut fiyatlarinin artis hizindaki yavaglama nedeniyle, konut yatirimlarinin
geri doénis sireleri kisalmig, izmir'de ise gé¢ ve benzeri demografik degisiklikler, kentsel déniisiim,
markall konut projeleri, bayuk altyapi projeleri, konut fiyatlarindaki artigin hiz kazanmasina neden
olmus ve konut yatirimlarinin geri dénus sureleri artmigtir. “Konut kredisi” anahtar kelimesi ile “Google
Trends” kullanilarak olusturulan arama hacmi endeksinin Konut Fiyat Endeksi kapsaminda derlenen
veri adedi icin bir dncl goOsterge olabilecedi gdzlenmistir. Buna goére, 2018 yilinin ilk aylarinda
kullandirilan konut kredisi adedinin yillik olarak gerileyece@i beklenmektedir. Sonu¢ olarak, konut
arzinin artmaya devam ettigi 2017 yilinda, getirilen yasal dizenlemeler talebi desteklerken, bolgesel
fiyat dizeltmelerinin yani sira, maliyet artislarinin fiyatlara yansitilamamasi nedeniyle konut
fiyatlarindaki nominal artigin sinirli dizeyde kaldigi1 degerlendiriimektedir.

2017 yili Kasim ve Aralik aylarinda sirasiyla 40.098 ve 36.329 olan Konut Fiyat Endeksi (KFE)
kapsamindaki veri adedi 2018 yili Ocak ayinda 31.506 olmustur. 2018 yili Ocak ay! verisinin ylzde
81,71’ini olusturan 25.537 adedinin kredisi kullandinimistir. Ayni ayda, degerlemesi yapilan konut
adedi bir 6nceki aya gore yuzde 13,3, bir dnceki yilin ayni ayina goére ise yuzde 25,0 oraninda azalis
gOstermigstir(Grafik 1).

Grafik 1. Aylar itibanyla Kredi ve Veri Adedi (2 Aylik Hareketl| Ortalama)
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KFE kapsaminda bankalar tarafindan kullandirilan konut kredisi adetleri ile “Google Trends”
kullanilarak ve anahtar kelime olarak “konut kredisi” secilerek olusturulan endeks degerlerinin 12 aylik
hareketli ortalamalari arasindaki iliski degerlendirildiginde, Google Trends “Konut Kredisi” arama
hacmi endeksindeki artis hizinin 2017 yilinin ikinci ceyreginden itibaren, konut kredisi adedindeki artis
hizinin ise yilin Gglncl ¢geyreginden itibaren yavasladigi, 2016 yili ortasindan itibaren, Google Trends
hacim endeksinin, KFE veri adedini 6nculedigi gortlmektedir. Buna goére, 2018 yilinin ilk aylarinda

kullandirilan konut kredisi adedinin yillik olarak gerileyecedi beklenmektedir.

Grafik 1.1. "Konut Kredisi" Arama Hacmi Endeksi ve KFE Kredi Adetleri

Konut kredisi faiz oranlar ile Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) yillik yluzde degisimleri
arasindaki iliski incelendiginde, konut kredisi faiz oranlarinin 2017 yili Mayis ayindan itibaren artis
gOsterdigi, ayni dénemde HKFE yillik yizde dedisimindeki artis hizinin ise yavasladigi gorilmektedir
(Grafik 1.2).

Grafik 1.2. Konut Kredisi Faiz Oranlar ve HKFE Yillkk Degisim

HKFE Yillik YGzde Degisim Konut Kredisi Faiz Oranlar (Sag Eksen)

18
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2017 yihnda konut kredisi faiz oranlarinin bir 6nceki yila gére arttigi, kullandirilan konut kredisi

miktarindaki artis hizinin ise yavasladigi gérilmektedir (Grafik 1.3).

Grafik 1.3. Konut Kredisi Tutan Yillik Yizde Degigimi ve Konut Kredisi Faiz Oranlan (Yuzde

e Kullandirilan Kredi Miktan Yilbk Yizde Degigim Konut Kredi Faiz Oranlan {Sag Eksen)

TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine gére, 2017 yilinda satisi yapilan toplam
konut adedi bir 6nceki yila gore yuzde 5,1 oraninda artarak 1.409.314 olmustur. Ayni yilda, ipotekli
konut satis adedi ise bir dnceki yila gore ylzde 5,3 oraninda artarak 473.099 olarak gerceklesmistir.
(Grafik 2.1, Grafik 2.2).

Grafik 2.1. Toplam Konut Satislan ve Ipotekli Satislar Grafik 2.2. Toplam ve Ipotekii Konut Satiglannin Yillik Degisimi
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TUIK tarafindan yayimlanan yapi izin istatistiklerine gore, ikamet amagli binalarda kullanim izin

belgesi verilen daire sayisi, incelenen donemlerin tamaminda ilk el konut satislarinin Gzerinde
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gergeklesmistir. 2017 yilinda, ilk el konut satiglari bir dnceki yila gére ylzde 4,4 oraninda artarak
659.698 olurken, kullanim izin belgesi verilen daire sayisi ylzde 9,1 oraninda artarak 817.348
olmustur (Grafik 2.3).

Grafik 2.3. Yapi Kullanim lzin Belgesi ve Ik El Konut Satislan (£in Adet)

B Yap Kullamm |zin Belgesi m tlk El Xonut Satislan

2013 2014 2015

2017

kKaynak TU:K

HKFE esas alinarak yapilan hesaplamaya gore, Turkiye'de konut fiyatlari 2017 yili Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 9,8 oraninda artarken, reel olarak yuzde 1,9
oraninda azalmistir. Konut fiyatlarindaki gelismeler istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi - Diizey 2
bazinda degerlendirildiginde, 26 diizeyin 9'unda reel artis goriiliirken, istanbul ve Ankara gibi dnemli

sehirleri de igeren diger 17 duzeyde reel olarak azalig oldugu gdzlenmektedir (Tablo 3.1).

Tablo 3.1. Bolgelere Gore HKFE

Nominal Reel
% Deglsim % Degligim
193

b.o TR72

Nominal Reel
% Deflsim % Degisim

vas, Yougat 10.3 14

DOzey Iier zey lller

TR32 | Aydin, Denizli, Mugla

TA31  |lamo 185 59 TR42 i, Sakarya, Yalova, Duwece 10.2 15
TREY  Bingdl, Elazif, Malatya, Tuncell 173 14 Thb2 101 -16
TR21  |Edime, Kirkdarely, Tekirdag ]2 LR TR Tarkiye 9.8 -1.9
TRE3 | Samsun, Corum, Amasya, Tokat 16.0 3 TRE2 |Korwa, Karaman 97 -18
TR22  Balikesir, (anakkale 15.7 ia TREL  Antalya, Surdur, Isparta 7.4 36
TRAL Burss, Eskisehir, Blecik 150 18 TRC2.  Diyarbakr, Sanlurfa 70 -44
TROO | Artvin, Giresun, GUmishane, Orduy, Rize, Trabzon 3 16 TRS1 Ankara 69 a4
TRal | Zonguldak, Bartin, Karabuk 120 00 TRAZ | Agsi, Ardahan, Kars, IRdir 63 45
TR71  Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kinkkale, Kirgehir 1.5 -0.8 THCL  Klls, Adiysman, Gaziantep € 18
TR33 | Afyonkarahisar, Kotahya, Manisa, Usak 115 0.4 TRE3 Hatay, Kaheamanmaras, Osmaniye 58 55
TR82  |Van, Bitlis, Hakkari, Mus 1.2 0 TR istanbul 50 s.1
TRE2  Cankin, Kastamonu, Sincp 105 12 TRC3  Batman, Mardin, Sirt, Sirnak 11 16

TRAY | Erzurum, Erzincan, Bayburt 105 13
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Tarkiye’de konut yatirimlarinin yatirnmcisina geri donus sireleri (konut degeri/yillik kira degeri)
KFE kapsamindaki konut degerleri ve TUIK tarafindan agiklanan TUFE’nin alt kalemlerinden biri olan
“Kiraci tarafindan 6denen gercek kira” esas alinarak hesaplandiginda, 2016 yili Aralik ayinda
istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla 27,0, 24,0 ve 22,0 yil olan geri dénls sirelerinin, 2017 yilinin
ayni ay! itibariyla istanbul’da 25,5 yila geriledigi, Ankara’da 24,5 ve izmirde 23,5 yila yikseldigi
gorulmektedir (Grafik 4.1).

Grafik 4.1 O¢ Bayik llin Konut Yatinmlaninin Geri Dénlis SOreleri (v
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Kaynak: T.C. MERKEZ BANKASI - 2017 Konut Fiyat Endeksi Yil Sonu Degerlendirme
Raporu(https://www.tcmb.gov.tr/iwps/wcm/connect/TR/ITCMB+TR/Main+Menu/lstatistikler/Reel+
Sektor+listatistikleri/Konut+Fiyat+Endeksi/)

Turkiye insaat ve konut sektoért buylyen Glkemizin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz 6nune alinip dinya ile kiyaslandiginda sektorin
daha ¢ok potansiyel igerdigi gorulecektir. Ancak fiyatlar konusunda zaman zaman yasanabilecek
dalgalanmalar ¢okis veya “balon” olarak adlandiriimamadir. Hangi tip varlik olursa olsun, ne daima
fiyati artacak ne de daima disecektir. Dolayisi ile gerek tlkemiz ile ilgili gerekse sektoérle ilgili istikrar
ve dinamik yapi devam ettikge orta vadede egilim biylime yéniinde olacaktir.

Diger yandan konut talebinin 6zellikle orta ve alt segment i¢in gerceklestirilebilir olmasi, uygun
maliyetli arsa Uretiminin yani sira konuta uzun vadeli yatirrmin sermaye piyasalarinda mimkin olmasi
ile saglanabilir. Sermaye piyasasindaki en uygun finansal ara¢ olan gayrimenkul sertifikalarinin
gelistirilerek halka ve yatinmcilara sunulmasi, arz ve talebin uzun vadede dengelenmesi

saglayacaktir.
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Ancak ekonominin ve 6zinde gayrimenkul sektorindn ‘strdUrebilir bir sekilde buylyebilmesi
icin hem yasal hem de kurumsal diizenlemelere ihtiya¢ duydugu da gergektir. S6z konusu amacgla;

» Kalici bir vergi dizenlemesi yapilarak, 6zellikle ilk konutunu alan Kisiler icin avantajlar
saglanmasi,

» Calismalari suren Kurumlar ve Gelir Vergisinde sektore 6zel belli muafiyetlerin saglanmasi,

* Yabancilara gayrimenkul satisi ile ilgili dizenlemelerde bazi rétuslarin yapilmasi durumunda
olasi satis imkanlarinin daha da artabilecegi,

* Deger artisi ve emlak vergisi ile ilgili yalin ve glnin sartlarina 6zgl dizenlemelerin
yapiimasi,

* Halen calismalari devam eden imar yonetmeliklerinde nifus yodunlugu, alt yapr durumu,
deprem ve diger dogal afetler gibi durumlara ve sehirlesme planlarina gore diizenlemelerin yapiimasi,

» Finansal piyasalar, vergi ve alim/satimla ilgili problem yaratan ‘resmi ingaat degeri’ ile fiili
gayrimenkul degeri’ arasindaki farkin bir kereye mahsus kapatilmasi i¢in dizenleme yapilmasi bu
yolla elde edilecek kaynaginda gerek iller Bankasin vasitasiyla kentsel déniisimde kullaniimasi
gerekse tekrar hayat gecirilecek olan Emlak Bankasi i¢in kayak olarak kullanilabilmesi,

* Bazi ulkelerde oldugu Uzere kamu agirlikh olarak kurulan ve uzun vadeli konut kredilerini
hem bireylere hem de kurumlara saglayan, bunlarla birlikte gayrimenkule dayali ‘menkul
kiymetlestirme ‘yapan bir bankanin kurulmasi i¢in yapilan ¢alismalar finans sektérini son derece
olumlu etkileyecektir.

* Banka (Hem mevduat hem de katilim bankalari igin) ve sermaye piyasalari agisindan
gayrimenkule dayali menkul kiymetler cikarabilmesi icin yasal dizenlemelerin guncellenmesi veya
yeniden olusturulmasi,

* BIST bunyesinde gayrimenkule dayal haklar ile gayrimenkullerin menkul kiymetlestiriimesi
ile ilgili pazarlarin olusturulmasi

* Gayrimenkul Yatirrm Fonlar ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin vergi muafiyetlerinin
devam etmesi,

* Altyapi Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin kurulmasi ve bununla ilgili Belediyelere 6zendirici
tesvikler verilmesi,

» Orta ve disuk gelir grubu ile kentsel dénisiim amaciyla yapilacak konut insatlarinda temel
girdi (beton, demir, vs. gibi vergi indirimi)

* Yabanciya yapilan konut satiglarinin ihracat gibi nitelendirilmesi

+ AIR RIGHT (imar Hakki Devri ve buna bagh hukuki alt yapi galismalari)

* Orta ve orta alt gelir grubuna ait konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bu konuya 6zel
kooperatiflerin kurulmasi olarak 6zetlenebilir. Tlrk ekonomisi ve gayrimenkul sektérl yillarin verdigi

deneyim ile son derece dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Sektériin hem Uretim
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hem de finansal anlamada eksikliklerinin gideriimesi durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli

calismalar yapacagi asikardir.

Turk ekonomisi ve gayrimenkul sektorl yillarin verdigi deneyim ile son derece dinamik bir
sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Sektérin hem Uretim hem de finansal anlamada
eksikliklerinin giderilmesi durumunda ¢ok daha basarili ve katma degerli calismalar yapacagi

asikardir.

Sehircilik ve kentsel donugiim:

- Sehircilik sarasi ve etkileri,

- Demografik gelismeler: hane halki sayisinin azalmasi (genis aile>gekirdek
aile>bireysel yasam)-nufus artis hizinin yavaslamasi-yaslanan nifus-i¢ ve dis go¢ olgusu,

- Mega projeler (yeni gelisim bdlgelerinin olugsmasi),

- Ulasim imkanlarinin geniglemesi,

- Deprem olgusu,

- Kdhneyen ve fonksiyonunun yitirmis alanlarin yenilenmesi,

- Kentsel donistimiin basarisi (6ncelikli alanlarin belirlenmesi + finansman).

2017 yih ve sonrasi déneme iliskin olarak belki de en dne ¢ikacak konu Sehircilik Surasi ve
onun etkileri olacaktir. Ulkemizde kurumsal orgitlenme ve yapilanma, mevzuatta yapilan yeni
dizenlemeler, sehirlesme glindeminde yasanan ulusal ve uluslararasi gelismeler ve belediyelerin
hizmet kapasitelerinin gelistirimesi kapsaminda duizenlenen S$ehircilik Surasi, Tuarkiye'nin yeni
sehircilik vizyonunu, gelisen ve degisen kosullar cercevesinde paydaslarla birlikte belirleyecek olmasi
agisindan onemlidir.

Burada belirttigimiz finansman kosullarindan kentsel dénusime, yasal mevzuattan sehircilige

hatta sektorel gelismelere kadar tim unsurlar Suranin sonuglarindan etkileneceklerdir.

(Kaynak ve Yasal Uyari; Emlak Konut G.Y.O. A.S. Tarafindan Yayinlanan “Tiirkiye Gayrimenkul ve
Konut Sektoriine Bakis Mayis-2018”, GYODER Gdsterge 2018 3. Ceyrek raporu gibi vb. kamuya agik
kaynaklardan elde edilen bilgiler kullanilmak suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu boliimdeki bilgiler
hazirlannustir ve hicbir sekilde finansal enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
damigsmanlhik hizmeti saglanmast olarak yorumlanmamalidir. Bu béliimde yer verilen goriis ve
degerlendirmeler, hicbir sekilde Kurumumuzun yaklagimini yansitmamakta olup, bilgileri yayinlayan

uzmanlarin kigisel goriis ve degerlendirmeleridir. )
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4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu degerini olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, buyUkligl, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yuritilmustar.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, buydkliglu, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi yuratulmastur.

o Degerlemeye konu tasinmaz icin, Tapu ve Kadastro Genel Midurligu web sitesinden temin
edilen tapu kayit 6rnegi incelenmisgtir.

e Dulkadiroglu ilge Belediyesi imar Mudirligi'nde edinilen bilgiye gore, degerleme konusu
tagsinmazin yer aldig1 4 ada 1 parsel; 1/1.000 6lgekli 23.01.2014 Plan Onay Tarihli Uygulama
imar Planinda; Merkezi is Alani (MiA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5 Kat) yapilasma
haklarina sahip olup tek basina yapilasma musait oldugu ve imara agik oldugu égrenilmigtir.

e Dulkadiroglu Belediyesi Dulkadiroglu Belediyesi tarafindan verilen, toplam 3075 m? insaat
alanl betonarme yapi i¢in 30.07.2019 tarih 212 numarah Yapi1 Ruhsati oldugu tespit edilmistir.

e Dulkadiroglu ilge Belediyesi Arsiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde, taginmaza ait

27.05.2019 tasdik tarihli mimari projesi baz alinmigtir.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

30.10.2019 tarihinde, degerleme konusu, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi,
Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde “Arsa” vasfi ile kayitli taginmaz zerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik Ozelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin arsa nitelikli olmasindan kaynakli teknik &zellikleri
bulunmamaktadir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yeralmasi

A Yap! Ruhsati Belgesinin olmasi.
A Ulasimin kolay olmasi,
A Belediye altyapi hizmetlerinden tamamen istifade etmesi.

A Tasinmazin bdlgenin dnemli ulasim aksi olan Trabzon Bulvari Atatlirk Bulvar’'na yakin
konumda olmasi.

A Tasinmazin Garajlar caddesine cephesinin olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

Y  Belirli bir alici kesimine hitap ediyor olmasi.

Y  Mevcut gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “emsal karsilagstirma ve proje gelistirme yontemi”
kullaniimigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, taginmazin bulundugu bélgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki agiklanan

hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilagtirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlandigi boélgede yer alan benzer niteliklere sahip bina, igyeri/dikkan ve ofis/biro
emsalleri arastirlmigtir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari
potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi
acisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi dederine etken olabilecek

olumlu/olumsuz tim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmigtir.
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> Proje Gelistirme Yontemi kapsaminda bélgeden elde edilen dikkan, ofis, blro m? birim
fiyatlari dikkate alinmigtir. Yontemin kullanilmasina yonelik tasinmazin piyasa m? bedelleri
tespiti yapiimistir. Bu amacgla yakin cevrede tasinmaza benzer nitelikteki ve Ozellikteki

gayrimenkullerin piyasa m? birim fiyat arastiriimistir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve miulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayiimistir.

Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir oldugu kabul edilmigtir.

TUum muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

YV VYV V Vv VY VY

Mulkd daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakli,

asikar olmayan sartlari igermedigi varsayiimistir.

» Mualkin, tapu ve kadastroda kayitlar ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile

uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

» Gerekli tum ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve
Ozel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildig1 herhangi bir kullanim igin elde

edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayiimistir.
» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin batinu icin gegerlidir.(mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor

iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

» Rapor icerisinde tagsinmaz ic¢in verilen degerler, tagsinmazin yapi kullanma izin belgesindeki
alani dikkate alinarak yapilmigtir. Bir kadastral olgim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin duzeltiimesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yoéntemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

Bu degerleme yodnteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir rnekler incelenir.
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Analiz edilen GayrimenkulUn taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi kabul edilir.

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

Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olugsumlari Yaklagimi Varsayimlari

>

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari

>

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi mumkun, kargilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde
etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir drneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira garpaninin

degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini goésterdigi kabul edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen

ve degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin

yapildigi bir yéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat

karsili§i veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
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> Degerlemesi yapilacak arsanin buglnkid degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

> Bu yontemde, de@erlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildigi varsayilir.

> Degerlemeye konu parsel Gzerinde yer alan yapinin eski ve yipranmis olmasi, hali hazirda
imara uygun olmamasi ve musteri talebi nedeniyle proje gelistirme ydnteminde yapi bedeli

dikkate alinmamistir.

4.11.-Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri
Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin

Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve (Kat Karsiligi) Proje Gelistirme

Yéntemi” kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yéntemlerin secilme nedenleri;

> Dederleme konusu tasinmazin Arsa dederine ulasmak icin Proje Gelistirme
Yonteminde kullaniimak Uzere mukayese edilebilecek satilik daire ve dukkan
vasfindaki bagimsiz bolimlere ait gayrimenkul verilerine ulasiimasi,

> Bolgede miteahhitlerin kat karsiligi taahhit sozlesmeleri ile arsa satislarinin
mumkdn olmasi

> Bdlgenin slrekli gelisim gdsteren tercih géren bdlge olmasi dolayisi ile yeni insa
edilmis ve edilmekte olan yapilarin varligi,

> Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede emsal teskil edebilecek nitelikte
satisa konu arsalarin olmasi sebebiyle emsal karsilastirma ydéntemi ile arsa
degerine ulasabilmek igin yasalarin izin verdigi yapilasma sarti dikkate alinarak,

kabullere gbre proje gelistirme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

4.12- Piyasa Degeri Yaklagsimi Analizi

Raporun 4.8. boliminde acgiklandigi Gzere pazar arastirmasi ve analizi bolimiinde,
tasinmazin bulundugu boélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.
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ARSA EMSALLERI

PIYASA DEGERI YAKLASIMI

BIRIM FIYAT ILETISIM
ATEA (TL/m?/Ay) BILGILERI
Tasinmaza yakin bdlgede, Zibeyde Hanim
Bulvarina yakin  konumlu, 2 vyasinda
zemin+asma+3 katl, toplamda 1250 m?
kapali alana sahip oldugu, arsa alani 450 m?
alanli oldugu beyan edilen bina igin
3.250.000 TL bedel istendigi ogrenilmistir. CB 3 Ba
EMSAL /1 Konu_ tasmma_zm konumu nedeniyle %40 , Gayrimenlilul
serefiyeye sahiptir. 6.902.-TL/m 0342 341 66 66
Yapi Degeri: 1250m? x 825,5 TL/m? =
1.031.250TL

Arsa Birim Degeri: (3.250.000-1.031.250)
2.218.000 /450 m? x Konum. Ser.Diz. (1.40)
=6.902 TL/m?

Degerlemeye konu tasinmaza oldukga yakin
konumda, Sehy Adil Caddesinde konumlu,
otel olarak kullanilan bodrum+zemin+asma-+4
katli toplam 1650 m? kapal alanli, arsa alani

= 230 m? alanina sahip oldugu beyan edilen Gedemenli
tasinmaz i¢in 2.800.000 TL bedel istendigi 6.707 -TL/m? Gayrimenkul
ogrenilmigtir. o 0344 211 05 11
Yapi Deg@eri:1750 m?x 762 TL/m? =
1.257.300TL

Arsa Birim Degeri: (2.800.000TL-1.257.300)
1.542.700 /230 m? = 6.707 TL/m?

Bolge yapilan emsal arastirmalari neticesinde bolgede bos arsa bulunmadigi , daha ¢ok satilik
komple bina mevcuttur. Konu tasinmazin ise konumu, yollara cephesi, yaya trafigi, imar durumu gibi

faktorler goz énunde bulundurulunca 6700 - 6900 TL/m? birim degere sahip olabilecegi 6grenilmigtir.

Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Arsa Bedeli : 699,67m? x 6.800 TLm? = 4.757.756.-TL ~ 4.758.000-TL




4.13- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsanin Proje Degeri

iS YERI/DUKKAN — OFiS/BURO —EMSALLERI
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PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

ACIKLAMA B(I.II?II_')/ImE/IZST ILETISIM BILGILERI

Tasinmaza yakin boélgede, Trabzon Caddesi

tzerinde konumlu, zemin ve asma katli, her

kat 83m? kullanim alanli olarak beyan edilen

tasinmaz icin 1.800.000.-TL bedel ile

satiliktir. Asma kat deg@eri, zemin katin %20’si ; <

’ : Z K |

EMSAL/L | olarak alinmistir. Emsal Trabzon Caddesi eml_n at2 Gaglayan

. L . 8.674.-TL/m Gayrimenkul

Uzerinde olmasi sebebi ile %25 serefiyeye 0544 800 78 69

sahiptir.(1.800.000TL/1,25(ser.diiz)= 1.440.000

/ (83 + 83) 166 m? = 8.674.-TL/ m?)

Tasinmaza yakin bdlgede, Milli Egemenlik

Caddesinde konumlu, zemin kat 115m?

bodrum kat 80m? asma kat 115m? alanh Zemin Kat T
EMSAL/3 oldugu beyan edilen tagsinmaz i¢in 1.930.000 6.225.-TL/m? G urunCL:( |

TL bedel istendigi 6grenilmistir. 03 231”2”1“662’ 1“3 L

(1.930.000TL /310m? = 6.225.-TL

Tasinmaza yakin bdlgede, benzer

niteliklerde, 6. Katta konumlu 50 m? alanl ofis .

180.000.-TL bedel ile satiliktir. (180.000.-TL/ Ofis Kadir Emlak
EMSAL/2 | 50m? = 3.600.-TL/ m? * 1,10 (konum diiz.) = | 3.960.-TL/m?

0344 216 10 38

3.960 tl/m2)

Konu taginmaza yakin, emsal taginmazin

¢arsI merkezde, Hukimet Bulvarina yakin of

konumlu, 12 yillik binanin 7. Katinda s Tanriover
EMSAL/S konumlu 62 m? alanli beyan edilen ofisin 2.700-TL/m Gayrimenkul

140.000TL ye satilik oldugu 6grenilmistir.
(140.000TL/62m?=2.258TL/m?)

0344 223 46 64



http://www.emlak.net/emlakofisi/318781/Bereket-Emlak-Kahramanmaras
http://www.emlak.net/emlakofisi/318781/Bereket-Emlak-Kahramanmaras
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Tasinmazlarin bulundugu bolge genellikle banka, sigorta ve finans kurumlari tarafindan,

ozellikle bolge temsilcilikleri olarak tercih edilen bir bolge konumundadir. Yakin g¢evrede

yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goérismeler

neticesinde, degerlemeye konu tagsinmazin kullanim alani ve konumu dikkate alinarak proje

gelistiriimis ve bolge emsallerinden elde edilen m? birim fiyatlar dikkate alinarak arsa bedeline

ulasiimigtir.

Tasinmazin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir boélgedir. Taginmaza emsal

sayilabilecek, yakin gevrede yer alan bina m? birim degerlerinin konum ve yaya trafigi

hareketliligi itibari ile bodrum, zemin, asma kat birlikte pacal olarak kullanim birim degeri igin
7000 ile 8000.-TL’ye kadar satis ¢iktigi bilgisi edinilmisgtir.

PARSEL UZERINDE GELISTIRILEN PROJEYE iLiSKiN YAPILAN KABULLER

Dulkadiroglu ilge Belediyesi imar Midirligi'nde edinilen bilgiye gére, degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi 4 ada 1 parsel; 1/1.000 6lgekli 23.01.2014 Plan Onay Tarihli Uygulama
imar Planinda; Merkezi is Alani (MiA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5 Kat) yapilasma
kosullari dikkate alinmistir.

Dulkadiroglu Belediyesi Dulkadirodlu Belediyesi tarafindan verilen, toplam 3075 m? insaat
alanh betonarme yapi igin 30.07.2019 tarih 212 numarah Yapi Ruhsati oldugu tespit edilmistir.
Dulkadiroglu ilce Belediyesi Arsiv Servisinde yapilan incelemeler neticesinde, tasinmaza ait
27.05.2019 tasdik tarihli mimari projesi baz alinmistir.

Parselin mevcut imar durumuna gobére ve onayll mimari projesi baz alinarak,
bodrum+zemin+asma+4 normal kath toplamda 1.978 m? lik bagimsiz bélim brit alan esas
alinmistir.

Parselin cadde Uzerinde olmasi sebebi ile bodrum + zemin + asma katta 865 m? alanli dikkan,
geriye kalan normal katlarda toplamda 1113 m? kullanim alanh ofis olarak kullanilacagi
ongorialmistir.

Bolgede zemin kat dikkan satiglarinin bodrum, zemin, asma kath kullanimlar igin 8.000-
9.000TL/m? civarindan, normal katlarda ofis fiyatlarinin birim degerlerinin 3.000.-TL ila 3.500.-
TL araliginda satig gorecegi kabul edilmis olup, dikkanlar i¢in 8.750.-TL, ofisler igin 3.500.-
TL/m? ahinmustir.

Muateahhitlerin boélgede ortalama % 45-50 oraninda kat karsihidr calstigi g6z o6nunde
tutulmustur.

Bina insaat maliyeti, yapinin 6zellik arz etmemesi nedeniyle; Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenen Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda 4/B Yapi Grubu

1470 TL/m? Gzerinden hesaplama yapilmistir.
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S6z konusu Parsel Uzerinde imar Kosullarina Uygun Olarak insa Edilebilecek Proje;

Kat Karsihd 50%
Arsa Alani 699 67
TAKS 0
KAKS 0
Bodrum Kat Siginak-Otopark vb. 142,00
Satilabilir Alan 1113.00
Toplam Tahmini ingaat Alani 3075,00

Yapi Birim Maliyeti

Daire Toplam Dedgeri

147000 % Alani Adedi | m® Binm Fiyati
Proje Maliyeti 1113,00{ 1,000 3.500,00 %
4 478502 00 © Daire Toplam Dederi

3.695.500,00 TL

Toplam Ciro 11.464.250,00 % Dikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Diigen Degeri h73212500% Alani Adedi | m® Binm Fiyati

Proje Siresi (Ay) 18 665,00{ 1,000 8.750,00 %

Proje Riski 8% 458 570,00 # Dilkkan Toplam Dederi

Finansman Maliyeti 10% 573.21250 % 7.568.750,00 %

Arsa Degeri 4.700.342,50 £ **zgmr'rT ve asma J@! !;rfrr'm m* degerler
birlilcte dedenlendirlmig olup, orfalama

Arsa m? Birim Fiyat 6717,94203 olarak 8.750 TL olaralk alinmistir

Proje Gelistirme Yontemi Yontemine Gore Tagsinmazin Deger Takdiri

Arsa Bedeli (699,67m?) :

4.700.342,00-TL ~ 4.700.000.-TL

4.14- Gayrimenkuliin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve tarafimiza ibraz

edilen bilgi ve belgelere gore, herhangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir.

4.15- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkun olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,

4- Azami duzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkulin mevcut kullanim durumu

dikkate alindiginda en verimli ve faydah kullanim seklinin “Ticari” birim olacad:r goéris ve

kanaatindeyiz.
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4.16- Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz parseli Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple

masterek veya bdlinmus kisimlar séz konusu dedgildir.

4.17- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin yer aldigi bélgede yapilan arastirma sonucu Kat karsiligi oraninin % 50 civarinda

oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin arsa payi degerinin tespitine yénelik yapilan kat karsiligi proje

gelistirme yaklagsiminda Kat karsiligi orani %50 kabul edilerek degerleme yapilmigtir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1-

>

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
Izlenen Yontem ve Nedenler

ilgili Tapu, Kadastro muddrliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kigiler ve satis yapan mulk sahipleri ile
yapilan gériasmelerden edinilen bilgiler 1s1§inda bugline kadar yapmis oldugumuz degerleme
¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

Bdlgede yapilasma tamamlanmis olup, arsa emsallerinin az olmasindan kaynakli kismen
yakin bdlgede bulunan emsal arsalarda gerekli dizeltmeler yapilarak, Emsal Kargilastirma
Yénteminde kullaniimistir

Degerlemeye konu tasinmaz parselin, ¢cevresinde satilik arsa emsallerinin az olmasindan ve
gevre olarak yogun oranda 25-30 yillik binalarin yenilendigi bir bolgede konumlu olmasindan
kaynakli, bilgi amacgl ve arsa degeri tespitinde daha etkin bir degere ulagsmak amaciyla
mevcut imar durumu itibariyle Proje Gelistirme (kat karsilidi, hasilat paylagimi vb.) yéntemi
kullaniimig, bos arsa ve proje degderlerine yer verilmistir.

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkul ginumuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ arsa degeri hesap
edilmistir.

NiHAi DEGER TAKDIRi (KDV HARIC)

Emsal Karsilagtirma Yéntemine Proje Gelistirme Yontemi

Gore (Kat Karsiligi Yontemi) Niaibee ekl

4.758.000.-TL 4.700.000.-TL 4.758.000.-TL
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5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goérus

Degerlemesi yapilan parsel Uzerinde herhangi bir yapi yer almamakta olup insa edilmesi
planlanan yapinin onayli mimari projesi ve yapi ruhsati 30.10.2019 tarihinde Dulkadiroglu ilce
Belediyesi Arsiv Servisinde ve Yapi Ruhsat Biriminde incelenmistir. Mimari projesi 27.05.2019
tarihinde tasdik edilmis 2 Adet Bodrum + Zemin + Asma+ 4 Normal Kattan olusmakta olup, mimari
projeye esas duzenlenmis 30.07.2019 tarih 212 sayili Yapi Ruhsati toplamda 3.075,00 m? alan igin
duzenlenmistir.

S6z konusu yasal belgeler 1siginda ingaata baslamasinda herhangi bir engel olmadigi
kanaatine varilmigtir.

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul yatirnrm portféyiinde Sermaye Piyasasi
Mevzuati 28/05/2013 tarihli 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri Illl 48.1.A numaral
GYO tebliginin 22.d maddesi uyarinca GYO portféyiine konu olabilecegi kanaatindeyiz.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris;

Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan
Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miulkiyeti tek basina ya da
bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portféylerine ancak tUzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve Onemli Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller il
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kutigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin

bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
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ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart

aranmaz.

Degerlemeye konu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince GYO

portfoyiinde “ARSA” olarak yer almasi uygundur.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtiimistir. “iktisadi isletmelere
dahil olmayan gayrimenkullerin satigi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi igletmelerin
aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine tabidir.” (3065 Sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu) hikmi geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki Ziraat Gayrimenkul

Yatirnm Ortakhgi Anonim Sirketi oldugundan, satigi halinde KDV'’ye tabidir.

BOLUM 6: SONUG

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonu¢ Cumlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulliin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan ¢alismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve
takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun
olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluglardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15131 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref
ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkll tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan
cephesi, parsel Uzerinde bulunan yapinin ingsa ve mimari ézellikleri, yipranma durumlari, ulagsim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktérler dikkate alinmis,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagdi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet
yukseltici ve kiymet dislrici mispet menfi tium faktérler géz o6ninde bulundurularak,
gayrimenkul degerlemesinde kabul goris olan “Piyasa Degeri Yaklagimi” ve “Proje Gelistirme

Yontemi” bir arada analiz edilerek yapilmigtir.



Sayfa 56 / 82

Mulkiyeti, 10.04.2018 tarih, 6319 yevmiye numarasi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil ediimis olan, tapu kitigiinde Kahramanmaras |li,

Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde kain “Arsa” vasifli tasinmazin

degeri belirlenmis olup, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz

kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai satis degeri takdir edilmistir.

6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)

4 Ada 1 Parselde Yer Alan

699.67m? yiizolglimli “ARSA”
Vasfinda Olan Degerlemeye Konu
Tasinmazin KDV Hari¢ Degeri;

4.758.000.-TL 829.252,10-USD 743.286,50.-EURO

KDV(%18)Dahil Satig Degeri;5.614.440.-TL(BegMilyonAltiylizOndortBinDortY tizKirk.-TurkLirasi)

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

n

VA G

Mustafa OZER
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410092

Gurkan GUZEY
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:404676

EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 5.7148 5.7377
EURO 6.3758 6.4013




Sayfa 57 / 82

EKLER

>

vV V V V V

Gayrimenkul Fotograflar
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
imar Durumu Belgesi,

Yapi Ruhsati Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlari,

Lisans Fotokopileri.

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Galismalan
Hakkinda Bilgi

>

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda
hazirlanmig olan 12.12.2018 tarihli / 691606 takip numarali degerleme raporu bulunmaktadir.
Erdal IZGIN tarafindan hazirlanan rapor “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve Bahgesi Lojmanl ve
Ek Tevzi Binas! cins tahsisli olarak kayitl taginmaza degerleme tarihi itibariye KDV HARIC
5.415.000.- TL (BesMilyonDortYizOnBesBinTurkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda
hazirlanmis olan 21.04.2017 tarihli / 657426 takip numarali degerleme raporu bulunmaktadir.
Hansegiill OZDOGAN tarafindan hazirlanan rapor, rapor tarihi itibariyle miilkiyeti TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. adina kayitl olan, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu
ilgesi, Yenigehir Mahallesi, 4 Ada 1 Numarali Parselde kain “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve
Bahcesi Lojmanli ve Ek Tevzi Binasi cins tahsisli olarak kayith tasinmaza degerleme tarihi
itibariye KDV HARIC 4.000.000.- TL (DértMilyonTirkLirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce Ziraat Bankasi ekspertiz
talebi olarak hazirlanmig olan 28.01.2014 tarihli / 493175 takip numarasi ile degerleme raporu
bulunmaktadir. Huseyin ARAS tarafindan hazirlanan rapor, rapor tarihi itibariyle mulkiyeti
TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. adina kayith olan, Kahramanmarasg ili,
Dulkadiroglu ilgesi, Yenigsehir Mahallesi, 4 Ada 1 Numarali Parselde kain “Kargir Ziraat
Bankasi Binasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevzi Binasi cins tahsisli olarak kayitli taginmaza
degerleme tarihi itibariye KDV HARIC 4.500.000.- TL (DértMilyonBesYizBinTirkLiras) olarak

tahmin ve takdir edilmistir.
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ayrimenkuliin Fotograflari
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Tapu Kayit Ornegi

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayd Olugturan: GURKAN GUZEY
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Tarh 28102019 2312

MakbszNo Bapvunio

253310797853 |20191029-626-F00852 237885

Tepnmese Tipi: Ara Taginmaz Ada / Parsel. 1 B8

P2 10374941 Yozokom (). 00,87

KAHRAMANMARASDULKADROGLL | ] ARSA
Dulkadinoghs TM ‘

mzmm YENISEHIR M |
GARAILAR CADDES! i

Q!Lsm 128 !

Kayit Durum: At

Taginmaz ( Serh / Bayan / Irtifak )

TipGAL Metin [ st ontae [Tusin lywen [Tern lywn

4 808 1 parsel passekiekl Dirgnin 7 75 m2 ik kseni 1 nolu parsel

Beyan | oarinde BuLran bine yoka tecaviziondr. @ Wearadir

Bayan Otopark bedeline iligan taabhutrame bulunmasktace

Mulidyet
D (SN 812273} ZIRAAT GAYRI
423926208 | ANONIM SIRKET! VKN 99808368

LL YATIRIM ORTAKLIGH

Pary’

Mulsiyet /

[Toimiako  [Pay s Payds

1/t

Kahvamanmaras (Kapatikh)
TM Tecanu Bralarn
EBaditiimes Tesi Yav
16533 Tarh: Z303/2011

Duiadirod TM Cloparn
Badatoe llgn
Taarwinsamenin
Bulunduguna Dair Selrtme
Tesal Yov 13286 Tarh
16072010

"Ukanvo 1.1 M ‘1.:11' Yev
|6316 Tarife 10ma2018 |
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Mimari Proje Kat Planlari:
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MUSTAFA OZER

Abidinpase Cad, Viufhane Abidinpess Sobe s, Ket: 3, Yakt
Gayrimenkul Dugurlerse Adana Bage Mudlriofa PE:0L1010

Sayhan/ADANA

09 (322) 352 45 78, Cup: (539) 452 qa fn

Eernall mustife speedvasllebssartic cor |-

KISISEL SILGILER

T.L. Kimiik e 20870314848
Dogum Yeri - Batman
Dogum Tanhi : 14/04/1992

Askerlik Doy Yapdd (Eyiil 2019)
Medeni Duum.; Bskar
Shnci8elgesi 85uifi (2010)

RGITRA DURDIY
2012 -204 7. Euat Universitesi, Insaat Mihendishi
2040 -204.2 . Furat Universitesi, Makine Mhendisligi (Terk)

L REHEOMLER]

v 01/2019-Devam Ediyer vakif Gayrimenkul Dederleme — Gayrimenkul Dederdeme
Uzrnam

v 1072017-12/2017 Zen GrupMihendsik EnerjiingaatSan. yaTic. Lid. St -Kamulnale
Kurumu Hzmet Bipasiye Cevre Diizenleme Isi Projesinde Saha Mihendisbgi

V' 06/2016-07/2016 DogcaninsaatTash. San VeTic A.S.-MetrajveHakedis(Siajen
v 06/2015-07/2015 T2.A.0 Baiman Bolge Midarligi—Kontrol Muhendisligi (Siajsd)

LAgANCIDIL
Ingiizca: Orta seviyede

RILGISAYAR
Microsoft Office; Excel. Word, PowsarPoint programianns iyi duzeyds kullanryorum
<EETICIKA SEMINER VE KURSLAR

v Primavers Mays 2017 -Grid Teknoloji

v |decad Statik Kasm 20168 -F USEM.

v Autacad. Temmuz 2016 - Ankars Etkin Akademi Egitim Kurumian

v' Bilgisayar Isletmenik Sertifikasi: Agustos 2016 -M.EB.

v Autacad Sertifikas:: Mart 2018-MERB.

v Gayrimenkul Dedereme LisapaiHazican 2018 — S.P.K. Lisans No: 410082

Turgay ATAK, TUMAS, InsaatMdhendisi  Tel. 05073503005
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QSPL

Sermaye Piyasas:
Lizanslama Sicl ve Efitirm Kurulusu

Tarih : 06.07.2018 No : 410092

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Mustafa OZER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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ADI-SOYADI  :GURKAN GUZEY

IKAMET ADRESI : HUZUREVLERI MAHALLESI
77137 SOKAK NO:4
ULUSOGLU 6 APT. K:4 D:9

CUKUROVA / ADANA
TELEFONNO  :05334271273

E-MAIL : gurkanguzey@yahoo.com

DOGUM YERI  :RIZE
DOGUM TARIHI :11.09.1975

EGITIM BILGILERI:

ANKARA UNIVERSITESI ZIRAAT FAKULTESI
ANKARA ATATURK LISESI

DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$ DENEYIMI:

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.§. 2013 - **** / DENETMEN
VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A§. 2011 -2013 /EKSPER

DEGERLEME SEKTORUNDE HIZMET VERDIGI KURUMLAR:

OZEL VE DEVLET BANKALARI
KAMU KURUM VE KURULUSLARI
VAKIFLAR

BELEDIYELER

OZEL TALEPLER

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI i$ DENEYIMI:
DPPAS. 2004-2011
T.C SANAYI BAKANLIGI KOSGEB 2001-2004
GURTAS INSAATAS. 1995-2001
SPK LISANS DURUMU : VAR

CALISMA SEKLI: TAM ZAMANLI
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'@* oPL

Scrmayn Ply.\uam

Tarih : 22.07.2015 No : 404676

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Giirkan GUZEY

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmusgtir.

LAl 2 . Tuba ERTUCAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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