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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETI

Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 ada 14
numarali parsel lizerinde yer alan Bahceli Kargir Ziraat Bankasi
nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin SPK mevzuati geregi,
giincel rayic kira ekspertiz degerlerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S.

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RAPOR NUMARASI 22-106
RAPOR TARIHi 30.06.2022
S da/, Y“fg:f;‘m Cilt No/Sayfa No Nitelik

TAPU BILGILERI Bahgeli Kargir

494/14 1.210,82 4/339 Ziraat Bankasi
MEVCUT KULLANIM

Ada Parsel imar Fonksiyonu  Yapilasma Sarti
IMAR DURUMU 494 14 Resmi Kurum Emsal: 1,00 -
Alani Yengok= 15,50

4. KatKira Degerij, 20.000,00 £ + KDV
5. Kat Kira Degeri, & 19.000,00 £ + KDV
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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi
30.06.2022

1.2 Rapor Numarasi
22-106

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S./nin (bundan sonra Miisteri olarak
anilacaktir) talebi {izerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak amnilacaktir)
tarafindan; Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada 14 numarali parsel
lizerinde yer alan Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin SPK
mevzuati geregi giincel rayic kira ekspertiz degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi

29.06.2022

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Merve BALICA ve Hasan Serhat BERKLI tarafindan
hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzman Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Miihendisi Yilmaz

ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanliginda Istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 S6zlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. ile Sirketimiz arasinda

27.06.2022 tarihinde imzalanan s6zlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri IIl, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlara yonelik sirketimizce hazirlanmis degerleme raporu bilgileri asagidaki

gibidir.
I
02.11.2016

A ZIRAAT-09.16-19864 ] ]
P 5080EXPT16001424

Raporu Hazirlayanlar Emre MOLA

Arif Emre BALABAN - -
Raporu Kontrol Edenler .
Fatih PEKTAS - -

Toplam Deger: 12.825.000,00
Toplam Aylik Kira Degeri: 56.700,00
Bodrum Kat Kira: 5.000,00

Zemin Kat Kira: 21.000,00

Takdir Edilen Deger, £ Asma Kat Kira: 9.000,00

(KDV Haric) 1. Kat Kira: 6.500,00

2. Kat Kira: 4.500,00

3. Kat Kira: 3.900,00

4. Kat Kira: 3.500,00

5. Kat Kira: 3.300,00

yetkin
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2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 15181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasim1 almis ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar Ilgesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri
Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Sirket Adresi: Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4
Kadikdy/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin
katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, ytliksek
yatirim degeri sunan 6zglin projeler gelistirerek istikrarl bilanco biiytimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yo6netim anlayisiyla sektériinde o6rnek bir kurum olmak ve

hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: 4.693.620.000.-TL

Halka A¢iklik: %18,94

Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Erzurum Iili, Yakutiye Ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 ada 14 numaral parsel iizerinde yer alan
Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin SPK mevzuati geregi
glncel kira degerlerinin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili béliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuclar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli olup tarafsiz ve ényargisiz olarak hazirlanmistir.

Ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.

Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi
ve dnyargist bulunmamaktadir.

Degerleme iicreti raporun herhangi bir b6liimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’'nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak

tizere dort niisha olarak sinirl sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz'in yazili 6n izni

olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.

VP | 6 LR S N Y
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligi” ve 01.02.2017
tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin
ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir.
Calismanin dayandig1 Standartlara 6zetle yer verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme goérevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yam sira, tilkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslart:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ytlikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

RYSDRSGD | 6 R M A
www.ygd.com.tr



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

22-106

o“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

¢“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yilikiimliligin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir.

o“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic1
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o“Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhgl uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz

olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.
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¢“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir.

o“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve
potansiyel  kullanimlar1  hakkinda makul 6lgiilerde  bilgilenmis olduklarin
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigii bir
ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik icin planladig1 kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi1 tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir

yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek i¢in, katiimcilar tarafindan benimsenen
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>

>

girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini
kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin
ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya ydntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alia icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal o6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan,

buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

>

Varsayilan kullanim, bir varligin veya ytikiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkh
deger esaslar belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e Cari kullanim/mevcut kullanim,

e Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayillan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

>

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ytliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farkliik sz konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina ddniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Varligin grubun toplam degerine katkisinin g6z 6niline alinmasini gerektiren durumlarda,

s6z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
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ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun parcasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.
» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
e Bir kullanimin fiziksel olarak miimkiin olup olmadigini degerlendirmek icin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri iiretip tiretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaclart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan,
bunlarin bir arada toplam dederinin, ayri ayri degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alict icin gegerli ise, sinerji dederi, varligin
sadece belirli bir aliciya yonelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkl olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

Diger deger esaslari (dar kapsamli):

1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
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UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilart arasinda élgiim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde éddenecek fiyat olarak
tanimlanmaktadir.

2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Dederi agik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticlya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iligkin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bir¢ok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Ger¢cege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. Ilgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farkhlasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi
e Maliyet Yaklasimi

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag¢ belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve
varsayilan kullanim(lar)s,

¢ Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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» Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine ytliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varlifin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme
yontemi kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay1 da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

3.3.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya 6nemli ol¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dlzeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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3.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) yénteminin varyasyonlaridir. INA
yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yonteminin temel adimlar olarak siralanabilir.
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3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla dnemli ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash {i¢ maliyet yaklagsimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden tretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin
tiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yoOntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiirtine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi icin gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger {icretleri,
genel lretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varligi
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, aym faydaya sahip bir varligi
olusturmak i¢cin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklari

Milk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz milkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.

Uc temel hak tiirii bulunmaktadir:
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e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani iizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,
ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve lizerindeki binalarin
tiim milkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

¢ Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)
Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar
olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:
Binalarin insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

eDaha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

eMevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

eNizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi,

eNizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'nin Nisan 2022’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore; bazi tilkelerin

2020, 2021 ve 2022 yillar1 beklenen biiyiime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Bazt Ulke-Ulke Gruplanna Higkin Baylime Tahminleri (%)

Dinya Avro Bdigesi ABD Brezilya Rusya
2022 3,6 2,8 3,7 -8,5 82 4,4 2,4
2020 3 65 34 3 23 23 -4
2021 5/ 5.2 5, 43 9.3 81 18
2022 4, 43 3, 2,7 81 5,1 34
2020 34 64 34 3,9 3,0 73 22  af
Diinya |
Bankasi 2021 |_===¢ 5.5 - —— s'zf s_'si 4' =z ?.', 8'3, Aa'o 1,7
2022 | 41 42 37 14 2,4 8,7 5,1 29

Koynak:

IMF 2022 Nisan oyt Gorltinim Raporu

OECD 2021 Asolik ay1 Garanim Ropory

Diinyo Bonkes: 2022 Ocok ayr Goviinim Rapoaru

2021 ve 2022 yillar1 Diinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

Diinya Ticaretine iliskin Tahminler

DTO Kiiresel Mal Ticareti Bilylime Tahminleri (%) IMF Kiresel Mal ve Hizmet Ticareti Blylme Tahminleri (%)
2021 2022
|Dinya Mal Ticaret Hacmi . 10,8 4,7 Reel Degisim (%)
lihracat Artisi
[Kuzey Amerika | - B7 6,9
Giiney Amerika 7.2 2,0 ‘
lAvrupa | 9,7 5,61 - g &)
v upa R Kiiresel Ticaret Hacmi 10,1 5.0
Asya | 14,4 23 \
lithalat Artigi | i i, T ihracat Hacmi | 3 ;
| . ! : L X
Kuzey Amerika | 12,6 4,5
{Kuzey Amerika 126 4 ; 9,5 61
(Giiney Amerika ’ 19,9 2.1 ::(‘E"?m@ Ulkeler | — e e
: \ ] : ’ |
Avrupa | 9,1 6,8 [-YUkselen Piyasalar ve 11,8 3,9
|Asya ‘ 10,7 2.9 Gelismekte Olan Ulkeler
Koynak: IMF (Nisan 2022j, DTO (ekim 2021)
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi'min Nisan 2022’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye

ekonomisi 2011 yilinda %11 oraninda biiylime sergilemistir.

Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyla GSYH Degisimleri (%) (2021)
» Turkiye ekonomisi 2021 yilinda %11,0

oraninda buyUmdgtiir,

Koynok: IHS Markit, Bureou of Economic Analysis

2020 yili itibariyla satin alma giicii paritesine (SGP) gore GSYH siralamasinda Tiirkiye,

Diinya’'nin 11., Avrupa’nin 4. biiytik ekonomisidir.

Dinya’nin En Bayik 20 Ekonomisi
(Cari ve Satin Alma Giicll Paritesine (SGP) Gére GSYH)

GSYH (Cari) Milyar $ GSYH (SGP) Milyar $

Kaynak: (MF Kaynok: (IMF
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Tirkiye ekonomisi 2021 yilinin dérdiincii ¢ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %9,1

oraninda biiylimiistiir. Boylece 2021 yilinda bir 6nceki yila gore %11,00 biliylimiistir.

2003-2021 doneminde ise Tiirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda biiylime

kaydedilmistir.
Ddnemler Itibariyla GSYH Blylume QOranlari (%)
25,0
219
20,0
15,0
55 1,1 11,5
69,0 9,1
149 71 g 75 7374 . 616272 | 75
56 5,0 349 56
50
Io,a 1
y 4 ]
0,0 I I B
5,0 2,825 R
-4,7
10,0
-10,4
15,0
Q - SgdN4mMEEIsS=S=2zT=E2IFT=2zI==23zFT=2ZFT=2TF=32
§§§§8§§88888£2¢m£3¢@2:&g".&gm@i‘lada\.‘?‘géc:gﬂ;
AN IFYT R/ AR FTIARR] VRN RIS RN AT G
\ J
1
Yillik Artiglar
Kaynak: TUIK
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Kisi bas1 Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2021 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 2,6 katina
cikarak 3.608 dolardan 9.539 dolara yiikselmistir.

Satin Alma Giicii Paritesi (SGP) gecici verilere gore, 2020’de kisi bas1 GSYH, 28.435 dolar

olmustur.
Kisi Basina Dusen GSYH, ABD Dolari
30.000 28.1928. 25727 8l 28.435
26.696
25.856
25.000 24.105
22373
20.627
20,000 19.591
17.360
15.91
14.727 115 -
Spaa 13.516

5825 178

1.7 1675
10.766 10931 || 40d128¢ 11.0830.984 0,696
10,000 9.0779.209 9.502 9.656 8.980 9.793 0.208 - | 9.539
7.308 7906
5.961
- 4.698
5000 . gk 3.581 |

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

W Kisi Basi GSYH Kisl Bagi GSYH (SGP)

Kaynak: TUIK
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Mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik oram1 2021 Mart ayinda bir dnceki aya gore 0,4

puanlik artis ile %11,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’de %3,6 (Nisan), AB(27)'de %6,2 (Mart), Avro
Bolgesi'nde %6,8 (Mart), Almanya’da %5,0 (Mart), Fransa’da %7,3 (Mart) ve Italya’da %8,3

(Mart) diizeyinde bulunmaktadir.

Isglictl Piyasasindaki Gelismeler
18
34.000
32.000 16
30.000
- 14
28.000
®
= 12
= 26.000
“, E
24.000 10
22.000
8
20.000
18.000 . . ; , . : : : o
™ ™ ] ) © o A A N N & ] Q O " o ¥
‘;@"\' & é@g & @?’& & ‘s@p & \x@@ & @*> & ‘p‘w & @é.m & &3
B splich istihdam ——issizlik Oran (Sag Eksen)
Kaynak: TUIK
Not: Mevsimsel Dizeltilmis Veriler
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2022 yih Mayis ayinda bir onceki aya gore %8,76, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %51,43, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %132,16 ve on iki aylik

ortalamalara gore %80,38 artis gostermistir.

Yi-UFE yillik degisim orani (%), Mayis 2022
i 132,16
121,82
120 -
100 4
30
60 A
o 38,33
] 553
'f'5‘]‘3"']‘-'7[‘3'3 [‘5"7‘] "3'[“‘ [’i' | ‘-’”]'JE [‘-"?’»]04 I'-"’ ['J"'«']'f'“['fii ]._a:_.l w]"']xz "w]«,zlmlm ['75 ’
2020 2021 2022

TUFE’de (2003=100) 2022 y1li May1s ayinda bir énceki aya gére %2,98, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %35,64 bir onceki yilin ayni ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara gore

%39,33 artis gostermistir.

TUFE yillik degisim oranlarn (%), Mayis 2022

80 73,50

70 4 69,97
60 1
S0 |
40
0 4

| 11,39
(0 P —— 16,59

05|08 |07 |08 |09 |10 |11 |12 |01|02/03/04 /05 /08| 07| 08|09 10 11 |12 /01 02/03|04]05
2020 2021 2022
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2021 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 84.680.273 kisi
olarak aciklanmistir. Toplam niifusun %50,1’ini erkekler (42.428.101), %49,9’unu ise kadinlar
(42.252.172) olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda
binde 5,5 olarak aciklanmistir. Bu oran 2021 yilinda binde 12,7 olarak aciklanmistir.

Niifus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2021
Nutus (Milyon) Artig hun (Binde)
86 ¥
84
82
80

12
mn
68
66
64

6" » .pé‘ »°

A Ab A5 Ao

L ® ® »

e Nufus ele=Arsg i

o0

0\

o °

P

Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 olmustur. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin oran1 %7’den %6,8’e diistigi

aciklanmistur.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tamimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve oliimliilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun artti1 ve ortanca

yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2021
Yay grubu 2007 Yag grubu 2021
90+ 90+
8589 8589
8084 80 84
1529 7579
7074 7074
6569 6569
5064 6064
5559 5559
5054 50 54
4549 4548
4044 4044
3539 3539
2034 3034
2529 2529
2024 2024
1549 1540
1044 1014
59 58
04 ~) 04 o
[ il 2 0 2 4 6 6 8
wErkek wXadin

Kaynak: TUIK

25

yetkin

i | & MR LS
www.ygd.com.tr



\‘( Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

22-106

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2021 yilinda %67,9 olmustur. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki nifusun orani1 %26,4'ten %22,4’e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun

orant ise %7,1'den %9,7’e yiikselmistir.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021
2007 201

0-14 yay

%) )
- [ =
A I L

Kaynak: TUIK

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 kisi azalarak 15 milyon 840 bin 900 kisiye
yiikselmistir. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325
kisi ile Ankara, 4 milyon 425 bin 789 Kkisi ile Izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2
milyon 619 bin 832 kisi ile Antalya izledi.

En fazla nufusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2021
Toplam niifus igindek! oram
(%)
iner Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 %00 7933686 7907 214 18,71 18,70 1871
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
fzmir 4425789 2199287 2226502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 3n 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 3,09 310 3.09

Kaynak: TUIK
Tunceli, 83 bin 645 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli’yi, 85 bin 42 kisi ile Bayburt,
94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 Kkisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Glimiishane takip

ettigi gorilmustiir.

En az nifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2021
Toplam nufus icindeki oram
(%)
ier Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Tuncel 83 645 44423 39222 0,10 0,10 0.09
Bayburt 85042 43402 41640 0,10 0,10 0,10
Ardahan 94 932 49168 45764 0,11 0,12 0.1
Kilis 145826 73803 72023 017 0,17 017
Gumushane 150 119 75 481 74 638 0,18 0,18 0,18

Kaynak: TUIK
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2020 yilina goére 1 kisi artarak 110 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 49 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 563
kisi ile Kocaeli ve 368 Kkisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki
yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Tunceli'yi 20

kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izlemistir.

Yiizolclimii biiytkliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesmistir.

4.4 Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii

2020 Yihi itibanyla diinyada yayilimini artiran kovit salgini pek ¢ok ekonomik ve sosyal
degisken tizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireclerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanl olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siirecten etkilenmistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci ekonomi
yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz
etmektedir. 2020 y1li sonuna dogru asi1 ¢alismalarinin hizlanmasi bunu takiben diinyada bazi
tilkelerde ve Tiirkiye de as1 uygulamalarinin baslamasi salginin 6nlenebilmesi adina son derce
onemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir. Asilamanin yayginlasmasi ekonomik ve sosyal
hayatta normallesebilme siirecinin hizlanacag1 beklentisini ylikseltmistir. Ancak 2021 yil ilk
yarisl itibariyla viriisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi basta Hindistan, Brezilya ve
bazi AB iilkelerinde dérdiincii dalga endiselerini de artirmistir. Diger taraftan asilamada daha

hizli davranan tilkelerde dahi ‘delta’ varyantinin etkisinin artmasi dikkat gekmektedir.

Yapilan analiz ve gozlemlerde pek ¢ok iilkede eskisi gibi bir kapanmanin olmayacagi beklentisi
hakimdir. Bu nedenle vaka sayilarindaki artisin ekonomiyi eskiye oranla etkisinin daha az
olabilecegi diisiiniilebilir. Kiiresel olarak ekonomik gidisat konusunda 6nemli gostergelerden
birisi olan biiylime tahminlerine baktigimizda ise genel bir fotograf ¢ikarmak miimkiindir.
Uluslararas1 Para Fonu (IMF), Temmuz ay1 Diinya Ekonomik Goriinlim raporunda kiiresel
ekonominin 2021 yilinda yiizde 6, 2022’de de yiizde 4,9 biiyiiyecegi yoniindeki tahminini sabit
tutmustur. S6z konusu raporda basta Asya olmak iizere gelismekte olan iilkelerde ekonomik
biiylime beklentisi asagi dogru revize edilirken, gelismis iilkelerde ise yiikseltildigi

belirtilmistir. IMF'nin Nisan ay1 raporunda, Tirkiye ekonomisinin 2021 yilinda ytlizde 6,
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2022’de ise yiizde 3,5 biliyiiyecegi tahmini yaparken son raporunda 2022 yili biiyiime
tahminini yiizde 3,3 oranina revize etmistir. Gerek kiiresel salgin gerekse tilke bazli farkh
sorunlarin en 6nemli etkisi de gelir dagilimi ve kazanglar iizerinde olmustur. Bu ylizden pek
cok sektor ve tiiketicide egilimlerini buna gore sekillendirmek durumunda kalmislardir.

Gayrimenkul ve insaat sektorii de bu siirecten etkilenmistir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2021 yilinin ilk yarisina baktigimizda konut
satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 552 bin adetlik toplam satis bir
onceki yilin ayn1 doneminde 624 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise
kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak ipotekli satislarda yasanmistir. 2020 yihi ilk
yarisinda 266 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayn1 déneminde yiizde 60,9 azalarak yaklasik
104 bin adet civarinda gerceklesmistir. Satislarda yasanan diisiisii tetikleyen unsurlar ise soyle
ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis aylarinda yasanan gerileme, salgin
etkisi(kapanma) ve talep dalgalanmasi, artan faizlerin yarattigi alternatif maliyet ve beklentiler
olarak 6zetlenebilir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siiredir yasanan durgunluk devam
ediyor goriinmektedir. Bu siirecte degisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli
olarak fazla olmasinin etkileri bulunmaktadir. Ote yandan 2020 yilinda itibaren, yiikselen
talebin konut fiyatlarini artirdigt ve siireci enflasyonist beklentilerinde etkiledigi
gorilmektedir. TCMB tarafindan agiklanan 2021 Mayis ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn
ayina gore nominal olarak yiizde 29,1, reel olarak ise ylizde 10,7 oraninda artis olusmustur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, artista talebin gii¢lii olmasi kadar, ge¢mis yillarda reel olarak
ylikselemeyen fiyatlarin dengelenmesi ve artan insaat maliyetlerinin bir etkisi olarak da
yorumlanabilir. 2021 yili ilk yaris1 itibariyla sektér agisindan kisa bir degerlendirme
yapildiginda; kiiresel olarak son 100 yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan,
insa sistemine, mekanlarin yapisindan, kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel
egilimlere kadar pek ¢ok unsuru koklii bir sekilde degistirmistir. insaat ve gayrimenkul sektérii
bilesenlerinin gerek pandemi ile meydana gelen degisimlerin gerekse siirdiiriilebilir bir diinya
icin yapilmasi gerenlerle birlikte ciddi bir dontisiime ihtiya¢ duydugu da ortadadir. Bu amagla
hem ilgili kurumlar hem de meslek orgiitleri ile akademi diinyasinin ortak ¢éziimler bulup
hayata gecirmesi yerinde olacaktir. Sektor lilkemizde yasadig1 deneyimler ve bilgi birikimi ile
gerekli elastikiyeti biiylik olciide saglayarak sartlarin gore davranabilmektedir. Ancak bu
slirecte, risk ve fon yonetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler

kadar 6nem kazandig1 anlasilmis bu konulardaki yapilanma eksikligi dikkat cekmistir.
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi
Erzurum: Erzurum, 39 Kuzey - 41 Dogu boylamlar1 arasinda yer alir. Kuzeyinde Dogu

Karadeniz Béliimii, Glineyinde Bing6l ve Mus, Batisinda Erzincan, Dogusunda Agri, Kars ve

Ardahan’a sinir1 vardir. Sinir illeri Agri, Ardahan, Artvin, Bayburt, Bingdl, Erzincan, Kars, Mus

ve Rize'dir.

Erzurum, 25.066 km? yiiz él¢limiine sahiptir. Tiirkiye’nin en genis yiizolgiimiine sahip
dordiincii ilidir. ilgeleri; Aziziye, Palandoken ve Yakutiye merkez ilce olmak iizere, Askale, Cat,
Hinis, Horasan, ispir, Karacoban, Karayazi, Kopriikdy, Narman, Olur, Oltu, Pasinler, Pazaryolu,
Senkaya, Tekman, Tortum, Uzundere’dir. Niifusu en kalabalik ilgesi merkez Yakutiye Ilcesi'dir.
Niifusu en az olan ilce Pazaryolu' dur. Yiikseltisi en fazla olan ilge Karayazi (2350 m.), en diisiik
olan ilge ise Uzundere (1000 m.) ilcesidir. En genis yiizolciimii Ispir flgesi’ne aittir.

Iran Azerbaycan ve Ermenistan ile transit ticaret hacmine sahip, egitim ve saglik alt yapisi, milli
ve manevi misyonu ile dogunun tarihi ve cografi hinterlandi en genis ve 6nemli illerinden
biridir. Erzurum genel olarak yiiksek ve plato 6zelligi gostermektedir. Giineyinde Palanddken,
kuzeyinde Kargapazari, daglari ile ¢evrili olan bir ilimizdir. Ilimizdeki yer alan diger daglar ise,
Dumlu Daglari, Giivercin Daglar1 ve Mescit Daglaridir. Erzurum, Tiirkiye'nin en ytliksek rakima
sahip olan (1900 m.) illerinden biridir. Tiirkiye' deki Biiyiik Sehirler icinde en yiiksek yerlesim
alanina sahiptir. Diinyada ise, Orta Kusakta yer alan ve bu yiikseklikte yasanilan ender illerden
biridir. Onemli akarsular;; Karasu (Firat), Coruh ve Aras’dir. Bu akarsulardan Coruh
Karadeniz’e, Karasu (Firat) Basra Korfezi'ne, Aras ise Hazar Denizi'ne dokiiliir. Erzurum’un en
onemli g6li Tortum (Heyelan Set) go6lidiir. Tortum goliiniin agiz kisminda 48 m. yiikseklige
sahip Tortum Selalesi yer almaktadir. Tortum selalesi heyelan set grubundaki en biiyiik
selaledir. Tiirkiye’nin en 6nemli kayak merkezlerinden olan Palandoken Kayak merkezi bu

ilimizde yer alir. Daglarin yliksek kesimlerinde sirk (Buzul Goélleri) bulunmaktadir. Erzurum’un

29

etkin

Borbrian | 66 RS (8 MRS Y
www.ygd.com.tr



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

22-106

en onemli ovalart Erzurum Ovasi, Pasinler Ovasi, Giizelova (Daphan)’dir. Bélgenin Kuzeyine
dogru arazi engebesi artmaktadir. Glineyinde ise yer sekilleri daha sadedir. Erzurum’un yer
yapisindan dolay1 deprem riski fazladir. Ikinci derece deprem risk bolgesinde yer alir. Bundan
dolay1 termal potansiyeli de yiiksektir. Hasankale (Pasinler) Kaplicalari, Ilica kaplicalar,
Képriikdy, Horasan, Olur ve Cat ilcelerinde termal alt yapis1 bulunmaktadir.

Niifus ve Yerlesme; Erzurum niifusu 2021 verilerine goére 756.893 kisidir. Tiirkiye' de niifus
yogunlugu bakimindan 29. biiyik ilimizdir. Zaman icinde kdyden kente gd¢c yasanmasi
sonucunda, niifusun biiyiik bir boéliimii kent merkezinde yasamaktadir. Erzurum’un biiytlik
ilceleri Oltu, Horasan, Pasinlerdir. Il niifusunun biiyiik bolimii Palandéken dagimin kuzey
yamacina toplanmistir. Tasra niifusunun biiyiik boliimi tarim, hayvancilik ve ormancilikla
ugrasir.

Ekonomik Ozellikleri:

Tarim: Erzurum’un iklim kosullarindan dolay: tarimsal verim diisiiktiir. Son yillarda modern
tarim yontemleri gelismistir. (Sulama, Giibre kullanma, ilaglama, Makine kullanimi vb.) Bugday,
Patates, Arpa, Seker Pancari, Cavdar, Yulaf, Elma yetistirilir. Ayrica mikro iklim alanlarinda
Uziim, Incir, Fasulye, Ceviz, Tut, Kayis’'da yetistirilir. Erzurum ve Pasinler Ovasi'nda sulama
tesisleri yapilmistir. Sulu tarim ile verim artmistir.

Hayvancilik: Erzurum ekonomisinin bel kemigidir. Erzurum ilkemizde biiyiikbas
hayvanciligin en yaygin oldugu bélgelerden biridir. iklim ve yer sekillerinden dolayi, Erzurum -
Kars platosunda biiylikbas hayvancilik cogunlukla mera hayvancilig1 seklinde yapilir. Kuzeyde
ise yer sekilleri ve iklimden dolay1 kiiciikbas hayvancilik yapilir. Son yillarda modern
hayvancilik suni tohumlama yoéntemi ile gelisme gostermistir. Ilimizde Aricihk da ¢ok
gelismistir. Kovan sayis1 60 bine yakindir.

Ormancilik: Erzurum’un bazi ilgelerinde orman bulunmakla beraber ge¢cmiste ormanlarin
biiytik bir boliimu tahrip edilmistir. Senkaya, Oltu, Olur, Uzundere, ispir, Pazaryolu ilgelerinde
orman varlig1 mevcuttur.

Madenleri: Erzurum’un en 6nemli madenleri Oltu tasi, Krom, Kaya tuzu, Bakir, Demirdir.
Sanayi: Yer sekilleri ve iklim kosullarindan dolay1 sanayi fazla gelismemistir. Son yillarda
yapilan yatirimlarla Tekstil, Seker Fabrikasi, Yem Fabrikasi, Cimento Fabrikasi, yerli Et ve Siit
alanlar gelismistir.

Turizm: Tiirkiye’nin en énemli dogal Turizm illerinden biridir. Palandéken Kayak Merkezi
toplam pist uzunlugu 70 km. ile Tiirkiye’'nin en uzun kayak pistine sahip Kis Turizm
merkezidir. Ayrica doga yiiriiyiis sporlari, buz tirmanis parkurlari, kayakla atlama kuleleri, buz

hokeyi salonlari ve kaplicalari ile 6nemli bir turizm merkezidir.
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Ulasim: Erzurum, kara, hava ve demiryolu ile yurdun her tarafina baglanmis bulunmaktadir.
Her tiirlii ugusun yapilabildigi modern bir hava pisti ve havaalani tesisi vardir. Otobiis
Terminali Tirkiye’nin en modern ve blyilik terminallerinden biridir. Erzurum'da ulasimi
aksatan en 6nemli problem iklimdir. Kis mevsiminin uzun siirmesi, don olayinin fazla olmasi
ulasimin aksamasina sebep olan en 6nemli etkendir.

Yakutiye ilcesi alan olarak Tiirkiye’nin 333. en
biiyiik ilcesidir. Dogu Anadolu bélgesinde yer
alan Erzurum’un ilgesi olan Yakutiye,
Erzurum’'un yerlesim yerlerinden biridir.
Yakutiye Ilgesi yiizélciimii yaklasik olarak 945

km?dir. Yakutiye ilcesinin rakimi ise 1.879 m

olarak  hesaplanmistir.  Yakutiye ilinin
Kuzeyinde Tortum, dogusunda ise Pasinler, batisinda Aziziye, Glineyinde ise Palanddken
ilceleri bulunmaktadir. Yakutiye ilcesi Karasal iklimine sahiptir. S6z konusu olan ilge tarim igin
elverisli alanlar1 bulunmaktadir ve yatirim icin uygun alanlar barindirmaktadir. Yakutiye
Icesinin turizm noktalar1 da vardir. Ayrica tarihi, dogal ve Kkiiltiirel gezilecek yerleri de
barindirmaktadir. Yakutiye ilcesi 2021 yih TUIK verilerine gére 187.249 niifusa sahiptir.

Yakutiye ilcesinin 44 mahallesi ve 10 tane koy yerleskesi bulunmaktadir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Erzurum li, Yakutiye Ilcesi, Topcular Mahallesi, 494 ada 14

parsel lizerinde yer alan “Bahceli Kargir Ziraat Bankasi1” nitelikli taginmazdir.

Tasinmaz idari mahalle olarak Lalapasa Mahallesi Orhan Serifsoy Caddesi No: 13
Yakutiye/Erzurum posta adresinde kayithidir. Tasinmaz yaklasik olarak 39.911245 derece
enlem ve 41.272522 derece boylam koordinatlarinda kayithdir.

na EIVITE=T =

@

Gayrimenkuliin
Konumu

MaksutiEfendi

Tasinmaza ulasim icin; ilin ana arterleri olarak kabul edilen Cumhuriyet Caddesinin
kuzeyinden ayrilan Menderes Caddesine girilir. Bu caddenin bitimi ile baslayan ve aym
dogrultuda devam eden Orhan Serifsoy Caddesi yaklasik 70 m. takip edilerek yolun sol kolu
tizerindeki 13 kapi no.lu Ziraat Bankasi Erzurum Subesi binasina ulasilir. Ekspertize konu
binanin lizerinde konumlu oldugu Bankalar Caddesi olarak da bilinen Orhan Serifsoy Caddesi
ise Giirciikkap1 Semti ile Istasyon Meydanini baglayan ana arterlerden biridir. Orhan Serifsoy
Caddesi iizeri genellikle diikkan ve is merkezlerinden olusan ticari alanlar, konut yerlesim
alanlar1 ve kamu kurumlari ile yogun sekilde yapilandirilmis olup cadde tlizerinde bir¢ok banka

subesi bulunmaktadir.

I1gili bélgenin dogalgaz dahil tiim alt yap1 ve cevre diizenleme ¢alismalar1 tamamlanmis olup,
sehir merkezinde ticaretin ve insan yogunlugunun en iist seviyede oldugu, oldukea iyi bir
konumdadir. Ana cadde lzerinde yer alan tasinmazin bulundugu bélgeye ulasim imkanlar list

seviyededir.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 27.06.2022 tarihinde Tapu Kadastro

Bilgi Sistemi (webtapu) tlizerinden temin edilmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 27-6-2022-16:35

(weblopu &

tapunun disgyole

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detaysiz - SBi yak)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel: 494714
Taginmaz Kimlik MNo: 5121618 AT Yizolgim(m2): 1210.82
ilfile: ERZURUM /YAKUTIYE Badimsiz Balirn Nitelik:
Kurum Adr: Yakutiye Bagimsiz Balim Briit
MahallefKiy Adr: TOPCUOGLU Mah, YizOletmi:
Mevkii ISTASYON CADDESI VE MUMCU CADDESI 53%}:&;%?'“‘“ Net
Cilt/Sayfa No: 4/339 =
T XK Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: BAHGELI KARGIR ZIRAAT BANKASI

MULKIYET BiLGILERI

{Hisse) Sistern Malik EIBirlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

528424086 | (SN:2049430) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 1210.82 121082 Ticaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANCNIM SIRKETI Sirketlerine
A Ani Sermaye
Konulmasi
10-07-2020
2657

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlariile asagdaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vbWeZJhfS8 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar Erzurum li, Yakutiye Ilcesi, Topcular Mahallesi, 494 ada 14

parsel lizerinde yer alan “Bahceli Kargir Ziraat Bankasi1” nitelikli taginmazdir.

| \Qw ool 271’3" mn};o N
/\\

13643/
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5.5 imar Durum Bilgileri

Yakutiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan alinan sifahi bilgiye gore rapora
konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel Yakutiye Belediyesi'nin 08.10.2021 Onay Tarihli ve
128 Nolu ve Erzurum Biiyiliksehir Belediyesi'nin 30.11.2021 Onay Tarihli ve 852 Nolu meclis
kararlari ile onaylanmis 1/1000 Olgekli Yakutiye Belediyesi Revizyon imar Plan1 kapsaminda
Emsal (KAKS): 1,00- Yengok: 15,50 m. yapilasma sartlari ile “Resmi Kurum Alan1” olarak

planlanmistir.
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5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan

ve imar planindan tespit edilmistir.

e Ana gayrimenkule ait 05.02.1987 tarih ve 1987/4 belge nolu yap1 ruhsati, 21.07.2004
tarihli dis ve i¢c cephe tadilat1 icin verilmis yapi ruhsati ile 10.02.1992 tarih ve 9/4 belge

nolu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

e Degerleme konusu parsel izerinde yer alan binaya ait 2013 yilinda tadilat ruhsati icin
basvurmus olup tadilat yapilmistir. Tasinmaza ait tadilat ruhsatinda ruhsat onay tarihi
ve Belediye onay1 bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin proje dosyasinda

herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamaistir.

e Yap1 kullanma izin belgesi ve mimari projesine gore parsel ilizerinde yer alan yapi
bodrum, zemin, ara kat ve 5 normal kattan olusmaktadir. Yap1 kullanma izin belgesine

gore tasinmaz 8.400,00 m? toplam ingaat alanina sahiptir.

e Tasinmaza ait 04.12.2020 verilis tarihli, 04.12.2030 gecerlilik tarihli, M2925AA3CA2E9

belge nolu enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

e Yakutiye Belediyesinde tasinmaza ait 06.05.2013 onay tarihli mimari proje

bulunmaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetim Bilgileri

Rapora konu tasinmazin ruhsat tarihi eski tarihli olmasindan dolay1 Yap1 Denetim Kurulusuna

tabii degildir.
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5.8 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu 494 ada 14 parsel 1.210,82 m? yiizélciimiine sahip olup, “Bahceli Kargir
Ziraat Bankas1” vasfindadir. Degerleme tarihi itibariyle parsel lizerindeki yap1 Ziraat Bankasi

A.S. tarafindan Bolge Miidiirliigii ve Ziraat Bankasi Subesi olarak kullanilmaktadir.

Parsel iizerinde yer alan yap1 bodrum + zemin + asma kat + 5 normal kath betonarme binadir.
Ana gayrimenkul 10.02.1992 tarihinde iskan belgesi almis olup, 2013 yili igerisinde kapsaml
tadilat yapilmistir. Hali hazirda bodrum + zemin + asma kat + 1. 2. ve 3. normal Kkatlar
kullanilmakta olup 4. ve 5. normal katlarin insa ¢alismasi devam etmektedir. Ana tasinmazin
bodrum kati1 arsiv, bay-bayan wc, giivenlik odasi, mescit, kasa odasi, temizlik odasi, kazan
dairesi, depo ve garaj olarak projelendirilmistir. Tasinmazin zemin kati Ziraat Bankasi
Erzurum Subesi olarak kullanilmaktadir. Zemin katta servis, sube ve garaj girisi bulunmakta
olup, garaj iistii alani agik alan olarak birakilmistir. Garaj tistii agik birakilan bu kisim kapali
alana dahil edilebilecek durumda olup, tasinmaza ait iskan belgesinde kapali alan olarak tescil
edilmistir. Tasinmazin asma kati ise zemin Kkatta bulunan Erzurum Subesi tarafindan
kullanilmaktadir. Asma kat dahilinde miidiir odasi, muhasebe yer almaktadir. Binanin 1.
katinda Erzurum Girisimci Sube yer almaktadir. Binanin 2. katinda ise Para Grup ve Egitim
Boliimii yer almaktadir. Binanin 3. katinin tamami bélge miidiirliigii tarafindan kullanilmakta
olup toplanti salonu, bekleme salonu ve egitim salonlar1 bulunmaktadir. Binanin 4. ve 5.

normal katlari ise tadilati tamamlanmamis olup hali hazirda insa halindedir.

Degerlemeye konu 4. ve 5. normal katlar halihazirda tadilati tamamlanmamis durumda olup,

bu katlardan 4. kat 903,00 m?, 5. kat 853,00 m*dir.
Gayrimenkullere iliskin fotograflar rapor ekinde sunulmustur.

5.9 Yasal-Mevcut Durum Karsilastirmasi

S6z konusu tasinmaz konum, kat, alan olarak mimari projesi ile uyumludur.
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5.10 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

e Tercih edilen bolgede yer almasi.
o Ticari potansiyelin yliksek oldugu bolgede yer almasi.
e Bankalar caddesi iizerinde konumlu olmasi.

o Glirciikap1 Kentsel Doniisiim Projesi ile bolgenin ticari dokusunun gelisecek olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Yapi yasinin yiiksek olmasi.

e Tasinmazlarin icerisinde tadilat ihtiyacinin bulunmasi.

5.11 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhik Dénemde Gergceklesen Alim - Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

e Webtapu lizerinden temin edilen tapi kayit belgesine gore s6z konusu tasinmazda son lg¢
yilik donemde 10.07.2020 tarih ve 8657 yevmiye nolu Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi islemi yapilmigtir.

e Yakutiye Tapu Miidirliigline Tapu Kiitiik incelemesi i¢in basvurulmus ancak; inceleme
islemi icin tarafimiza izin verilmemistir. Bu sebeple son ii¢ y1l icerisinde gerceklesen tapu
hareketleri incelenememistir.

e Yakutiye Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan alinan sifahi bilgiye gére
rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 11.05.2018 tarih ve 228 sayili Meclis
Karar ile onaylanmis 1/1000 Olcekli Yakutiye Belediyesi Imar Plan1 kapsaminda Emsal
“Resmi Kurum Alam” olarak planlanmis ve so6z konusu plan Erzurum 1. idare.
Mahkemesi'nin 2020/33 Esas, 2020/537 nolu kararn ile iptal edilmistir. Daha sonra
Yakutiye Belediyesi'nin 08.10.2021 Onay Tarihli ve 128 Nolu ile Erzurum Biiyiiksehir
Belediyesi'nin 30.11.2021 Onay Tarihli ve 852 Nolu meclis kararlar ile 1/1000 Olgekli
Yakutiye Belediyesi Revizyon Imar Plan1 onaylanmistir. Plana gére parsel Emsal (KAKS):

1,00- Yengok: 15,50 m. yapilasma sartlari ile “Resmi Kurum Alan1” olarak planlanmistir.
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5.12 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
5.13 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme calismasi Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 ada 14 numaral
parsel iizerinde yer alan Bahceli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin
SPK mevzuati geregi giincel rayic kira ekspertiz degerlerinin tespiti icin yapilmistir. Bu sebeple

parsel lizerinde “En Etkin ve Verimli Kullanim” analizi yapilmamuistir.
5.14 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada 14 numaral parsel iizerinde yer alan
Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin miisterek kisim

bulunmamaktadir.
5.15 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal stlire¢ detaylar1 Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7, 5.9 ve

5.171’inci béliimlerinde verilmistir.
5.16 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.8.‘inci boliimiinde detayl olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 ‘ncii boéliimiinde degerleme yontemlerinin detayi agiklanmistir.

Degerleme calismasi Erzurum |ili, Yakutiye Ilcesi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada 14 numarali
parsel iizerinde yer alan Bahceli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin
SPK mevzuati geregi giincel rayig kira ekspertiz degerlerinin tespiti i¢cin yapilmistir. Buna goére
degerleme calismasinda, gayrimenkule 6nemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi, onemli Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
6.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

] Gayrimenkuliin

Konumu

At "
Alas Ole

i v [r/u_r&m k;nlfﬂ;f_,n ..; ia
2 e {8
-t TS s i .
Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayn1 bolgede konumlu, yaklasi 0,00 m“ beyan

edilen, 6. katta bulunan tek hacimli ofisin aylik 6.500,00 £ bedel ile kiralik oldugu bilgisi
alinmustir. (29,54 £/m?)

Coldwell Banker Ata Gayrimenkul: 0442 233 25 22

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni boélgede konumlu, taginmazlarin yaklasik 100
m kuzeyinde yer alan, 585,00 m? beyan edilen, 1. katta bulunan, tek hacimli ofis ve is yerinin

aylik 30.000,00 % bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (51,28 £/m?)
Coldwell Banker Ata Gayrimenkul: 0442 233 25 22

Emsal tasinmaz sehrin islek caddesi olan Cumhuriyet Caddesine yakin konumda yer

almasindan ve 1. katta olmasi sebebiyle serefiye degeri yiiksektir.
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Emsal 3: Ekspertize konu tasinmaz ile aym1 bolgede konumlu, tasinmazin yaklasik 50 m
batisinda yer alan, 130,00 m? beyan edilen, 7. katta konumlu ofisin aylik 2.500,00 % bedel ile
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (19,23 £/m?)

Saray Emlak: 0552 836 31 25

Emsal 4: Ekspertize konu tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan, 4. kata konumlu, 135,00 m?

beyan edilen ofisin 3.700,00 & bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (27,40 £/m?)
Jetwork Gayrimenkul: 0552 713 23 07

Emsal 5: Ekspertize konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu yaklasik 1.100 m? beyan edilen 5

kath yapimin aylik 27.500,00 & bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (25 £/m?)
Tasinmazin eskiden banka subesi olarak kullanildig1 6grenilmistir.
Coldwell Banker Ata Gayrimenkul: 0442 233 25 22

Emsal Diizeltme Tablosu

Alinan emsallere istinaden pazarlik, konum, biiyiikliik ve kat durumu kriterleri dogrultusunda

diizenlenen “Emsal Diizeltme Tablosu” asagidaki gibidir.

Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Kira Fiyat, & 6.500,00 30.000,00 2.500,00 3.700,00 27.500,00
Alan, m? 220,00 585,00 130,00 135,00 1.100,00
Kiraya Sunulan Birim Deger, £/m?/Ay 29,55 51,28 19,23 27,41 25,00

I Pazarlik Pay1 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% I
Gergeklesmesi Muhtemel Fiyat, £/m?/Ay 26,59 46,15 17,31 24,67 22,50
Konum (Ticari Potansiyel) Benzer Iyi Koti Benzer Benzer

I Konumuna Gore Diizeltme 0,00% -40,00% 25,00% 0,00% 0,00% I
Biiyuklilk Kiigtik Kiigtik Kiigtik Kiigtik Benzer

| Biiyiikliige Gore Diizeltme -10,00% -15,00% -5,00% -5,00% 0,00% I
Kat1 6. Kat 1. Kat 7. Kat 4. Kat 5 Kath

[ Kata Gére Diizeltme 2,50% -5,00% 3,00% 0,00% 0,00% |

| Toplam Diizeltme -7,50% -60,00% 23,00% -5,00% 0,00% |

Diizeltme -1,99 -27,69 3,98 -1,23 0,00

Diizeltilmis Birim Deger, £/m?/Ay 18,46 21,29 23,43

Genel Ortalama, £/m?/Ay 22,06

Emsal diizeltme sonrasi aylik kira birim degeri ortalama ~22,00 /m?/Ay olarak hesap

edilmigtir.
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6.4 Pazar Yaklasimi ile Kira Deger Takdiri

Yapilan arastirmalar ve emsallere iliskin degerlendirmeler sonucunda, rapora konu 4. ve 5.
katlarin konumu, biyiikliigii, ulasim imkanlari, emsallerine gore olumlu-olumsuz o6zellikleri
birlikte degerlendirilerek aylik kira degeri takdir edilmistir. Takdir edilen degerler asagidaki
gibidir.

Degerleme ¢alismasinda eksik bulunan imalatlar dikkate alinmamaistir.

> Aylik Kira Degeri = Kat Alani (m?) x Birim Degeri (/m?/Ay)

. Kiralamaya | Kira Birim Ayl{k l?lra Takdir Edilen Ayhik Takdir Edilen Aylik
Kiralamaya .. Degeri, £ . . . ..
Konu Kat Konu Alan, Degeri, Kira Degeri, & Kira Degerij, &
m? (KDV Haric) (%18 KDV Dahil)
4, Kat 903,00 22,00 19.866,00 20.000,00 23.600,00
5. Kat 853,00 22,00 18.766,00 19.000,00 22.420,00
Toplam 1.756,00 38.632,00 39.000,00 46.020,00
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu gayrimenkullere 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu yapinin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada
yakin zamanda kiralamaya konu olan emsal arastirmalari neticesinde deger takdiri yapilmistir.
Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri
kullanmay1 da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigl hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildig1 hallerde, s6z
konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirllma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi

gerekli goriilmektedir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda

Gorus

Rapora konu 4. ve 5. katlarin konumlu oldugu ana tasinmaza yonelik yasal gereklerin yerine
getirildigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu

tespit edilmisgtir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi

Yatirim Faaliyetleri Ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar

Madde 22 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891)

(1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak iizere, ortakliklar veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirinm ve hizmetlerinden olusan
portfoyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdéliimlerinin yalnzca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi 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 sayill Imar Kanununun gecici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine

getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina Iliskin Esaslar
Tebligi cercevesinde rapora konu 494 ada 14 parsel numarali, “Bahceli Kargir Ziraat Bankas1”
nitelikli tasinmazin gayrimenkul portféyiinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhgina Iliskin Esaslar
Tebligi cercevesinde gayrimenkul portféyiinde yer alan tasinmazin bir boliimiiniin “Kiraya”

verilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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8.SONUC
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.nin (bundan sonra Miisteri olarak
anilacaktir) talebi {lizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 ada 14 numarali parsel
lizerinde yer alan Bahceli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin SPK
mevzuati geregi giincel rayic kira ekspertiz degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu Rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri III, 62.3 numarali “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin” 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina Iliskin Esaslar
Tebligi cercevesinde rapora konu 494 ada 14 parsel numarali, “Bahceli Kargir Ziraat Bankas1”
nitelikli tasinmazin gayrimenkul portfoyiinde “Bina” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina iliskin Esaslar
Tebligi cercevesinde gayrimenkul portféyiinde yer alan tasinmazin bir boliimiiniin “Kiraya”

verilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
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8.2 Nihai Deger Takdiri

Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topguoglu Mahallesi, 494 ada 14 numaral parsel iizerinde yer alan

Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin 4. ve 5. katina iliskin takdir edilen giincel

pazar kira degerleri asagidaki tablodaki gibidir.

. Kiralamaya | Kira Birim Ayl{k l?lra Takdir Edilen Aylik Takdir Edilen Aylik
Kiralamaya g Degeri, £ . .. . ..
Konu Kat Konu Alan, Degeri, Kira Degeri, & Kira Degerij, &
m?> (KDV Haric) (%18 KDV Dahil)
4. Kat 903,00 22,00 19.866,00 20.000,00 23.600,00
5. Kat 853,00 22,00 18.766,00 19.000,00 22.420,00
Toplam 1.756,00 38.632,00 39.000,00 46.020,00
Merve BALICA Hasan Serhat BERKLI Yilmaz ALUC
Isletme isletme Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miithendisi
Lisans No: 408876 Lisans No: 403376 Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 400902

RAPOR EKLERI:

Tasinmazlara iliskin Fotograflar

Mimari Proje Gorselleri

Yap1 Ruhsat Belgeleri

Yap1 Kullanma izin Belgesi

Enerji Kimlik Belgesi

Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
SPK ve BDDK Yetki Belgesi

Nk wbhe
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Tasinmaza iligkin Fotograflar
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Mimari Proje Gorselleri

I'C. ZIRAAT BANKASI A.S
INSAAT VE GAYRIMENKUL YONETIMI

ERZURUM / BOLGE MUD
MEVCUT DURUM PROJI

PLANLAR

1/50) MU-100
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22-106

Enerji Kimlik Belgesi

TR

bino enevll
performansi

Tipk idari Bira / Karmnu
Ingest Ruhsst Tarlhe 52,1987

Tadilat Tachl:

Toplham Alan: 706666
Ada/Parsel/Patta: 494 /14 /69
UAVT Bina No: 261329924

Ads ERZURUN BiNASI
Adresi:

ﬁ

LALAPASA MAH. POLAT SOK NO: 6 YAKUTIYE/ERZURUM

Sahibinin Adi Soyadi: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S.

G*.....

Numaress; N2 925AA3CAZED Ad Soyadi:  ISMAILCALAYIR
% 12, Firmas:: BEST ENERJ] YONETiN VE DANISMANLIIKC
Viorllly Tt R0 - HIZMETLER] SANAYI VE TICARET LIMITED
Son Gegerilik Tarihi; 4122030 SIRKETI
Iptal Ediien EKB No: Sertiila No: EGT-308
Imza:

ENERJi KiMLIK BELGESI

Binamn _______________|Belgenin _____________|BinannGérlintlel |

Vorlllg Tarthk: 4.12.2020
Gogerlillk Tarihk 4.12.2030
Parformana Smife D
Emlsyon Sinsh: D

8197

SERA GAZIEMISYONU | 1o el

039,
# D
SEEED
AEETETD

105
PHE 00 3
L F o170
Y lams .
b

L ENERN TOKETIMLER] YENILENEBRIR ENERJI/KOUEN. ENERA
Toplam 167675824 33766 0,00 0,00 D
Ietma 1285491,83 258,87 000 0,00 D
Sihhi Sicak Su 314.983,07 63,43 0,00 0,00 E
Sogutma 41.124,89 828 0,00 0,00 B
Hevalandirma 1047800 n D
Aydmlatma 246W45 4,97 B
Kolenarasyon 000 0,00 000 0,00 —
Fotovottalk — — 000 000 —

Em_m-

Sayfa 172

yetkin
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DINnG annr)l
performeni

Toplam D1y Duvar Alanilmvk 2,225, 12

Tipi: Dolgu Duear ] Dogu Durvar
Alandm®)  1779,26 “5»85
UDeged: 051 U

Toplam Dy Batonarme Eleman Alaminv): 216,16

— e
Kalmlkbmk 0,10/ 0,12/ 0,02

Toplam Pencare Alam (' | 137,26
Tipt

Numaras: M2925ARICAEY
Verilig Tarthi: 4122020
Son Gegerlilik Tarihi: 4.12.2030
Iptal Edilen EXB No:

ENERJi KIMLIK BELGESI

BINA BILGILER]

LEJANT: Bl Blnadiibolge Bl 8ina ki bdige [l Toprak

Toplum Kat Adedi: 8 Duvar Afjuriskd UDegork: 052
Bodrum Kat Adedt: 1 Kolon Agurhiidh UDegorl: 000 z';”" $aptar ve Dider Harg Tabakalan
Ortalams Kat Yiksekii§iimk 320 Kirlg AJiridch U Dofori: 065 . Beton Yaps Elemans

Toplam Bina Alan () 706666 Taban Dipame Agirhidi UDegerk: 0,30 -"mm
lelismlendirfion Alan{ed' 496587 YXonsol DSgame Afuiic UDedert: 1 20 Wi05kme Malzemeler [Hava kurusunda, Uzeri drtiifii

Net Alan{m) 469066 Gam Agwhich U Degert: 129 [IBehsap ve Ahgap Mamulleri
Toplam Zon Aded!: 9 Pancare Afuiid U Degaris 270 Kaplamalae
lilimiendirdien Zon Adedl: 34 Kapt Agirhich U Degeci: 4,00 1 DoJal Tagla

BINA DIS KABUGUNDA EN FAZLA KULLANILAN YAP] BILESENLER!

1l

Kalnhibmd 0,02 /0,10 /0,05 /0,03 0.027 0,20/ 002/ 0.06/ 0,00

Tipl: Kiriy
Alani{n¥k 216,16
U Degert: 0,65
Kalnlk fm: 0,02/0,20/ 0,05/ 0,03
Toplam Dagerne Alemi(m’y: 1.02698
g —_— —_—
Tp:  Temel . orh - Konsl -
UDegerd: 030 060
Kalmbvifmk: 0,02/ 0,02/ 0,06/ 020/030/0 o,ozio.oa /010/020/030/0 0,02/0,03/0,12/005/0,02
Yoplam Cats Alam |’k 1,127,69
Tipi: Ksrma Teras (—
Alanley 79326 33333 \'
UDegeri: (37 —— 3,61

002/003/0,12/002

Alans(m®)

Yahism Camlan (Renksiz rellektil kaplamal) (64 16mmbavas 6) Alaminyum Cergeve 113726

Beigenin ————— BdigeDiasaieyenin ——[Karekod

Adi Soyad: ISMAIL CALAYIR

Firmas: BEST ENERA YONETIMIVE DANISMANLIK
HEZMETLER SANAYI VE TICARET LIMITED
SIRKETI

Sertifika No: EGT-3%8
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s

DN 0w’
psriotmari

Estouin Ko M rkezi
Slalamin Tiph Standart Kazankr
Fatwmilln GEcMEWYE 40

Tolet fiply DogalGaz

Sliney Bandil Watl Yok

Fetwmilin GRclEW: 75

En Fazla Ku llan ilan Armetite Tipl ve Adadl
A Gipkky - 71
Top lam Aysleslatran Q00 (W 31550,00
Top lam fglmdutres Lisank 2722500,00

Numprsys M5 003C2E
Verilly Tarthk 4122020
Son Gagarl Wk Tarhl: 4122030
Iptal Edllen EXB No:

Bajh Zon Adeslt: 4
Fatvain Korrasm hahal
Sl Tiph DegiskenSojutucy Shska

 Fluoresan (36 W) 2800 limen)

ENERJiI KIMLIK BELGESI

htahal Merkezi
Ektridi DepolmaliSu kit Standart Kazankar
2 31
Ekktrik Dogal Gaz
! Yok

Beskeme ve Bgzoz Hava lnc
Yok

En FzlaKullan ilan Lamba Tipi ve Adedi

LED20T-1900 (20 Uh (1900 limen) 06
196

LEDA0T-3800 (40 W) (3500 fimen) 196

Ak Sovedc  BMAILCALAYIR

Firifasi BEST ENERJI YONETiMI VE DANEMANLIK
HiZ METLERi SANAYi VE TICARET LIMITED
SIRKET

Sontiflion M EGT-3%

L EL

etkin
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QP

Sermaye Plyasast
Lisanslarma Sicil ve 0':]|'sm Kurulusu

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Merve BALICA

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir.

AAES

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

Tarih : 13.03.2018 No : 408876

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarnnca

etkin
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QSPL

Ser muyci lya,Lu

Tarih : 30.12.2014 No : 403376

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Hasan Serhat BERKLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU Serkan BACAK

LISANSLAMA VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR (V)

yetkin
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TDOUB

e i e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi; 18.12.2018 Belge No- 2018-01.2717

Sayin Merve BALICA
(T C Kimik No. 31741596636 - Lisans No: 4D88T76 )

Sermaye Plyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroiling lligkin beliflenen itke ve esaslar gergevesinds
“Sorumiu Degerleme Uzmant™ olmak igin aranan 5 (beg) yilltk mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi; 29.08. 2019 Belge No- 2019-01.4407

Sayin Hasan Serhat BERKLI
(Lisans No 403376 )

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkul dejerfeme atanindaki
tecribenin kontrolune ikgkin belrienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" oimak igin aranan 5 (beg) yillkk meslek| tecribe
gartini sadladifiniz tespit edilmisgtir,

g @H@

Doruk KARS! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
TouB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 13122019 Belge No: 2019.01.2682
Saymin Yimaz ALUG

(Lisara No 400002)

Sermaye Piyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkul degerfeme alanindaki
tecrubanin kontrolune ikgkin belirienen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak iz aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrube
gartin sagladiginiz tespit edilmigti.

Encan AYDOGDU
Bagkan

etkin
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22-106

SPK ve BDDK Yetki Belgesi

V/k

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasast Kurulu

Say1 :B.021.SPK.0.15- 353

L 25/1272000
Konu : {4673

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Altinuzade Mah. Sirma Perde Sok. Sirma Apt. No:23 D:2

Osktdar-ISTANBUL

llgi: 27.10.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi'de kayuth yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzuan Seri: VI, No: 35 sayil “Sermaye
Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna lligkin Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul defierfeme  hizmeti vermek  iizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur, ;

Kurulumuz Karar Organt'min 24,12.2009 (arihli toplantusmda: anilan talebinzin
olumiu kargtlanmasina karar verilmigtir. Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetler
kapsaminda Teblig hiikimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasasi mevzuat
uyarmca yspilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlarm 01.05.2006 tarihinde
yiriirlage girmis bulunan Seri: VI, Noi43 saph Sermaye Piyasasinda Uluslararast
Degerieme Stundartian Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararasi
Degerleme Standartlanna aynen uymalarinin ve bunlan uygulamalarin zorunly oldugu,

B)Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlenecegi \e mevzuata avkin
uygulamalanmizin tespit edilmesi  halinde Kurulomuz listesinden  ¢ikanlmamz  yoluna
gidilebilecepi, .

C)Kurulumuz web sayfasinin gayrimenkul degerleme girketleri bSliminde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkl kisnunda yer alan stirekli bilgilendirme formu formating uygun
olarak tarafinizen hazirlanacak séirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
bélumiinde ver verilmesi ve giineel tutulmas: gerektifi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geredini rica ederim.

NERREE 5% gohs Vo §Xm Wt 198 (401" dxake Tm 112 200 RIE aae 02 DN Tvrelh B (v owtal
ISTANMA VENSIICIUIGT oo V3 Anpera) Doe & (5 TOTTER SEPIGRE M JoT T8N Fme e

etkin
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU

(Uygulama Daire Bagkanhi I11)
Say1: B.02,1.BDK.0.13.00.00.140.46 - 257 ok 12 hrdk 2011
Konu: Degerleme Yetkist

YETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 08.12.2011 tarih ve 4480 sayilt
Kuran ile Sivketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendinlmesi ve
Faaliyetleri [lakkinds Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalars
Yonetmeligin 4 Gncit maddesi kapsamma giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hok ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun
wdrillmilgtir,

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve
esaslara gire ylritmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikidmltlikleri yerine getirmek
zorundadir. Bu ytktmliltkler arasinda Yénetmeligin 22 inci maddesinde Kurumumuza yaptlacak
bildirimlere iliskin haktimler yer almakta olup. bu yitkimlitiklerin stiresi igerisinde ve cksiksiz
olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykirthga sebebiyet verilmemesi bakunindan Gnem arz
etmektedir. 3411 savilt Bankacithk Kanununun 96 nci maddesi uyannca da, ekte taralimza
gdnderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran dénemleri olmak (Ozere yilda 2 defa ilgili dbnem
sonunu takip eden 13 glin igerisinde Kurumumuza gdnderilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayili Karan ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglannin  szlesmeli olorak gayrimenkul degerieme raporu
hazirfatiracaklart ve Sermaye Pivasast Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanlii Lisansi
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 tincil maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme faaliyeti
ile igtigal eden personel tanumunda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumu tevsik edecek
belgelerin dokiimante editmesinin ilgili sicketlerin sorumlulufunda oldugu, Yénetmeligin 5 ve 6 nct
maddelerinde Sngorllen hikiimlerin bahse konu kigiler igin de uygulanacagi ve dolayisiyla bu
kigilerin amlan maddeler kargisindaki durumlaninin da yine ilgili girketler tavafindan takip edilmesi
aerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ife
kargilagilmasy holinde ilgili sirketler hakkmda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral
fikrasimn  {a) bendinin  uygulanmast  voluna gidilece@i konusunda  Yonetmelik uyannca
yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru yapilmasina™ karar verilmigtir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sOzleymeli olarak
vayrimenkul degerleme raporu hazulattinlan Kigilerin Yénetmeligin 3 tnel maddesinin (1) bendinde
belirtilen nitelikleri tagiyip tagimadigimn tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin temini ve
saklanmast ile bu kisilerin Yonetmeligin bafumsizhia iligkin 3 ve 6 nct maddelerinde dngdrillen
hikiimiere uyumunun gozetilmesi Sitketiniz sorumlulugunda olup, bu kigiler nedeniyle ortaya
¢ikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile Kavgilagiimast halinde $Sirketiniz hukkinda
Ydnetmeliin 19 uncu maddesinin (1) numarah hkrasiin {n) bendinin uygulunmasi yoluna
vidilmesi stz konusu olabilecektir.

Bilgt edinilmesini ve geregini rica ederim.

Daire Baskam

EK: Bildirim Formu (2 sayta)

Ak Budyan Nod1UE Ravakingere DOARO ANK AR A
Pel (32 435 a3 30 Faksr M2 424008 71
Foermet adresss waos idk.org 1e

etkin
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