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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESIi

04.12.2018 tarih ve 2018/24 nolu sozlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP

NO

03.12.2018 — 691606

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. adina kayith
olan; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu iicesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1
numaral parselde kain “Kargir Ziraat Bankasi BiasI ve Bahgesi Lojmanli
ve Ek Tevsi Binasl” vasfi ile kayith tasinmazin glincel satis degerinin
tespiti.

Degerleme Tarihi

10.12.2018

RAPOR TARIH VE NO.

12.12.2018 / 691606

SAHIBI

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Degerleme konusu tasinmazlar igin TKGM Resmi internet sayfasindan
temin edilen 07.12.2018 tarihli Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine” gore
tasinmaz Uzerinde bir adet “Beyan: 4 ada 1 parsel parseldeki binanin
7,79m? lik kismi 1 nolu parsel Uzerinde bulunan yola tecavizlidir.
T:23.03.2011 Y:6533” Kaydi bulundugu gorilmustir. (Takbis Sisteminden
Bakilmaya Baslandigi Andan itibaren Tapu Midirligiinde Takyidat
incelemesine izin Verilmemektedir.)

iIMAR DURUMU

Dulkadiroglu Belediyesi imar Mudirligi'nden edinilen bilgiye gére,
tasinmazlarin konumlandi§i parsel;  1/1.000 olcekli Uygulama imar
Planinda;

*Merkezi Is Alani (MIA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5 Kat)
yapilasma haklarina sahiptir. Parselin garajlar caddesinden 7m., komsu
parselden 7m. c¢ekme mesafesi bulunmaktadir. Ayrica s6z konusu
parselin ~78m? yola terki olup, ~22m? vyoldan ihdas alani oldugu
ogrenilmistir

*Lejant agihmi; MIA sosyokdiltiirel ve ticari amach yapilar igin ayriimis
bdlgedir. Bu bdlgede buro, ishani, gazino, lokanta, c¢arsi, cok kath
magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kulturel tesisler, yonetimle
ilgili tesisler, 6zel egitim ve 0&zel saglik tesisleri ve benzeri yapilar
yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazin ilgili kurum ve mahallinde vyapilan
incelemeler neticesinde binanin kullaniminda ya da yeniden yapilasma
durumunda kisith bir durum bulunmadigr gértlmustir. Ancak yerinde
parsel Uzerinde bulunan yapinin eski tarihli olmasi, gegcmis dénmede
tadilat gérmus olmasina ragmen yapi yipranmis durumdadir.

TASINMAZIN DEGERI

Miilkiyeti; TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.’ne ait olan;
Tapu kitiiginde; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir
Mahallesi, 4 ada, 1 parsel numarali parselde kain “Kargir Ziraat Bankasi
Binasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi Binasi” vasifli tasinmaza
degerleme tarihi itibariyle;

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 5.415.000-TL
(BesmilyondoértylizonbesbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Erdal IZGIN (SPK Lisans N0:401476)

DEGERLEME UZMANI

Hansegiil OZDOGAN (SPK Lisans No:403851)

ICINDEKILER
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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 Sdzlesmesinin 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
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3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portféyine Konu Olup, Olmayacagi

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

3.8- Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

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
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler
4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
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
4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede 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 Kullanilma Nedenleri
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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 Olugsumlari 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 Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilagstirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Musterek ve Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonugclarinin 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 Goérls

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
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Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorusg

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUGC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonu¢ Cumlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
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1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatrim Ortakhd A. $. nin 03.12.2018 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 10.04.2017 tarih, 2017/4 numarali dayanak s6zlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 12.12.2018 tarihinde, 691606 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine miilkiyetleri TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI ANONIM SIRKETINE' ne ait olan; tapu kitiiginde;
Kahramanmaras lli, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde “Kargir Ziraat Bankasi
Binasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi Binas1” vasfi ile kayitli tagsinmazin degerinin glinimiz piyasa
kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar degerinin belirlenmesi

amacilyla 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 farkli degerleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Erdal IZGIN tarafindan hazirlanmis ve

Degerleme Uzmani Hansegiil OZDOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani Erdal 1IZGIN
tarafindan 10.12.2018 tarihinde gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden
12.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4
ada, 1 parselde yer alan “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi Binasi” vasifli
tasinmazin “ Pazar de@eri ” dir.

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

asagidaki sekilde yapilmigtir.

Pazar Deg@eri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla

istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligskiden
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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 Sozlegsmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.$. arasinda
taraflarin hak ve yukudmlaliklerini belirleyen 04.12.2018 tarih ve 2018/24 nolu s6zlesme numarali

dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagl 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 istiraki olarak “Her tirl{
gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak tzere” Turk Ticaret Kanunu hukdmleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. 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, c¢alismalarina bir slire burada devam etmistir. Gelisen ve
bayudyen Sirketimizin Genel Mudurliga 08.03.2006 tarihinde Eti Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-

Ankara adresinde buglnde ¢alismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugliin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150 Temsilcimizle
Tiirkiye’nin 81 ilinde hizli, giivenilir ve etkin degerleme/ekspertiz hizmeti verme yolunda énemli

asamalar kaydetmigtir.

Sirket Gnvani 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
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de sermaye artirmi ve sermaye paylarimizdaki degigiklik yayimlanmigtir. Bugin sermayemizin % 54
ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buyik 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 dinyamiz da hizla buylyen sirketimiz Turkiye' de Sube Mudurliklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge

Madurltklerine donusturalmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu yakasinda 2. Bdlge
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 Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde
de resmi olarak faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Midiirlugu acilmasi kararlastinlmis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete gecgmesi

hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Mudirliiklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana,
Antalya ve Bursa olmak Uzere toplam 7 Bolge Mudirligiine ulasmistir. Ayrica Trabzon,

Diyarbakir ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.
Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik

Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkulin rayic degerini

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

Sirketimizin Genel Miid(irliik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
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Ziraat GYO Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi gcercevesinde faaliyet gostermek tzere 01.11.2016 tarihinde tescil edilmistir.
Ziraat Finans Grubu’'nun (iyesi olan Ziraat GYO nun portfdyli ofis binalarindan ve istanbul

uluslararasi Finans Merkezi arsasindan olusmaktadir.

Ortaklik Yapisi

ORTAKLIK YAPISI A= A+

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Pay
Grubu Tutan () Crani (%)
T.C. Ziraat Bankas: A S. A 263.758.000 2029
T.C. ZiraatBankasi A $ B 1.036.242.000 7971
Topiam 1.300.000.000 100

A grubu paylann yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyaz: vardir. Yonetim kurulunun Gyelerinin bagimsizliar
disindaki tum Uyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdiklen arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir”

ORGANIZASYON YAPISI A- A+

i¢ Denetim ve Risk
Yonetimi

YONETIM KURULU

GENEL MUDUR

Genel Midir Yardimcisi

Operasyonel islemier
Yonetimi

Proje Uygulama ve

Yatinm Yonetimi

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
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Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.’nin talebi Uzerine mdulkiyetleri “Turkiye
Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.” ne ait olan; tapu kitiigiinde; Adiyaman ili, Dulkadiroglu ilgesi,
Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1 parselde “Kargir Ziraat Bankasi Biasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi
Binas!” vasifli ile kayith tasinmaza gunumuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsihgi

satis de@erinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

> Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

> Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden
gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

> Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Adiyaman ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi
sinirlari igerisinde, Garajlar caddesi ce 36018 sokak kesisiminde, Garajlar caddesine 2. Parselinde
36018 sokak Uzerinde ki konumunda bulunan No:2/A nolu binada yer almaktadirlar. (UAVT Bina
Kodu: 1853543963). Tasinmazin konumlu bulundudu bdlge ticaret ve hizmet alaninda gelisim
goOstermis cevre tesekkuline sahiptir. S6z konusu parselin yakin bélgesinde, tagsinmazin gliineyinde
Maras Oteli ve Kalaylioglu Otel, giineydodusunda 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. uzaklkta 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, metro, vapur, belediye otoblsu gibi toplu tasima araglari ile

kolay bir sekilde saglanmaktadir.

KROKIi: Koordinat 37.581343 — 36.92846
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Kahramanmaras

ligesi Dulkadiroglu

Koyl

Mabhallesi Yenisehir

Sokagi

Mevkii Garajlar Caddesi

Pafta No

Ada No 4

Parsel No 1

Yiizolgumii 699,67 m?

Ana Gayri. Niteligi KARGIR ZIRAAT BANKASI BiINASI ve BAHCESI LOJMANLI ve EK
TEVSI BINASI

Cilt 1

Sayfa 89

Tasinmaz ID 10374941

Malik / Hissesi TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. / TAM

Edinme sebebi TUZEL KiSILERIN UNVAN DEGISIKLIGI

Tarih 23.03.2011

Yevmiye 6496

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

12.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Mudurligu Takbis sistemi Uzerinden alinan “Tasinmaz
Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu her bir bagimsiz bolim Uzerinde ayni olmak Uzere bir
adet Beyan oldugu gériilmistiir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan itibaren Tapu
Midirliginde Takyidat incelemesine izin Veriimemektedir.) Temin edilen TAKBIS kayitlari rapor
ekinde sunulmustur.

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

> Tasinmaz son Ug yil icerisinde el degistirmemistir.
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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 “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve Bahceli
Lojmanl ve Ek Tevsi Binasi " vasfi ile kayith durumdadir.
Tasinmaz Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.
> Yapi Ruhsati Belgeleri
Dulkadiroglu Belediyesi tarafindan,
v" 68m?2 alan igin 04.12.1974 tarih onayh Yapi Ruhsati,
v" 68m? alan igin 27.05.1976 tarih onayl Yapi Ruhsati
v 1 adet 1.500m? kullanimi bulunan Resmi Bina icerisinde Mimari Tadilat igin Verilmis
24.05.2002 tarih 113 sayil Tadilat Yapi Ruhsati belgesi mevcuttur
> Yapi Kullanma izin Belgesi
Dulkadiroglu Belediyesi tarafindan, 21.04.1976 tarih onayli 136m? kullanim alani igin
diizenlemis Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
» Mimari Proje
Dulkadiroglu Belediyesi arsivinde yapilan incelemeler neticesinde, taginmaza ait 24.05.2001

onay tarihli mimari projesi mevcuttur. Ancak tadilat projesi bulunamamigtir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

10.12.2018 tarihinde Dulkadiroglu Belediyesi imar Muidurliigi'nde edinilen bilgiye gére,
degerleme konusu taginmazin yer aldi§1 4 ada 1 parsel; 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Planinda;
*Merkezi is Alani (MiA) sinirlarinda kalmakta olup K5 (Kitle 5 Kat) yapilasma haklarina sahiptir.
Parselin garajlar caddesinden 7m., komsu parselden 7m. cekme mesafesi bulunmaktadir. Ayrica s6z
konusu parselin ~78m? yola terki olup, ~22m? yoldan ihdas alani oldugu 6grenilmigtir

*Lejant acilimi; MiA sosyokiltiirel ve ticari amagli yapilar igin ayrilmis bolgedir. Bu bélgede
biro, ishani, gazino, lokanta, ¢arsi, ¢cok katli magaza, banka, otel, sinema, tiyatro gibi sosyal kultrel

tesisler, yonetimle ilgili tesisler, 6zel egitim ve 6zel saglk tesisleri ve benzeri yapilar yapilabilir.
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi

Portfoyuine Konu Olup, Olmayacagi

kullanim alanina sahip, tasinmaz niteligi

» Degerlemeye konu gayrimenkul 23.03.2011 tarih ve 6496 yevmiye numarasi ile Turkiye

Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi Anonim S$irketi adina “Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

isleminden tescil edilmiglerdir.

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakh§i portfoylinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll,
48.1.A numaral GYO tebliginin 22.b maddesi ve 22.c maddesi uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti 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
bolumlerinin yalnizca 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.”

22.c) “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi

olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Degerlemeye konu 699,67 m? arsa yuz 6lgimlu, 4 ada 1 parselde yer alan 1.245 m?

Kargir Ziraat Bankas! Binasi ve Bahgeli Lojmanli ve Ek

Tevsi Binasi " olan gayrimenkulin; yapi kullanim izin belgesinin mevcut ve banka binasi olarak

kullanilir durumda olmasi ile birlikte Uzerinde herhangi bir kisitlayici bir takyidat bulunmamasina

istinaden, GYO portféyiinde bulunmasinda yasal bir engel olmadigi gérisiindeyiz.

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, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”

yururlige girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun hikimlerine tabi degildirler.
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3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje degerlemesiyle ilgili varsayim
ve sonuclari kapsamamaktadir.

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 icin "Adamin su gibi akanidir Maragli" demistir. Unlii Osmanli
seyyahi Evliya Celebi, ise Seyahatnamesinde Maras halki igin, "Kelimatlari lisan-1 Turkidir ve
ekseriya halki Tuirkmendir" der. Maras ve cevresi basta Oguzlarin Avsar, Bayat ve Beydili boylari

cogunlukta olmakla birlikte hemen hemen 24 Oguz boyunun tamami mevcuttur.

Dovme dondurmasiyla meshurdur. Kahramanmaras'in ddvme dondurmasi yerel sirketlerin azmi ve
katkisiyla Gnd tim didnyaya yayllmis ve birgok dinya sehirlerinde dondurma subeleri
aciimistir. Japonya'dan ABD'ye, Avustralya'dan Dubai'ye kadar birgok tlkede sehrin ve dondurmanin

yerel firmalarca tanitimi yapilmaktadir.

2012'de cikarilan 6360 sayili kanun ile buyuksehir oldu. Ayni zamanda Kahramanmaras

Turkiye'nin elektrik ihtiyacinin %14'Gnd karsilamaktadir.



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
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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)
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Cografya

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

Diger sehirlerle konumu ise yukaridaki gorseldeki gibidir.

Iklimi
Kahramanmaras U¢ ayri cografi bdlgenin (Akdeniz Bolgesi ,Dogu Anadolu Bdlgesi, Glineydogu
Anadolu Boélgesi ) birbirine en ¢ok yaklastigi alanda yer alir . Cografi konumu ve diger faktdrlerinde
etkisi ile Gi¢ farkl iklim tipi arasinda “Bozulmus Akdeniz iklimi” ne daha yakin bir iklim ézelligi gosterir.
Kahramanmaras merkezde goérilen iklimin aksine kuzeye dogru gidildikce ylkseltiye bagh olarak
tamamen karasal iklim Ozellikleri goraldr.
Kahramanmaras’'in iklim ézelliklerini ortaya koyabilmek igin meteoroloji istasyonu bulunan yada DSIi
tarafindan kisa sureli rasatlar yapilan ilcelerin iklim degerleri karsilastirmali olarak incelenmelidir
Kahramanmarag’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 yukseltiye bagli olarak karasaliinda etkisiyle bariz bir sekilde azalma gdstermektedir.
Aylik ortalama sicakhlarin yil icinde dagilisi ise, Kahramanmarag'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 Kahramanmaras’ ta 28 °C, Pazarcik’'ta 27,6°C
;Andirinda 22,9 °C ile Agustos, Elbistan’da 23 °C ile Haziran ayidir. Aylik ortalama sicaklklar Ocak
ayindan Agustos ayina kadar artmakta, daha sonraki dénemde Ocak ayina kadar dusmektedir.
Kahramanmaras’ta yilin dért ayinda sicaklik ortalamalari 23 °C nin tzerindedir. 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 illk 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 goérebiliriz. Kahramanmaras’ta yikseltiye bagli olarak bitki ortlisi de degismektedir.
Call Formasyonu, Orman Formasyonu ve Alpin Formasyonu olarak U¢ gesit bitki formasyonu
gorulmektedir. Bunlardan Cali Formasyonu 500-1200 metreler arasinda yer almaktadir. Karisik

calilardan meydana gelen bu bitki 6rtlisine Maki Formasyonu denir. Maki Formasyonu iginde


https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
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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), Karacali (Paliurus spinachristi), Erguvan (Cercis siliquatrum) gibi bitki
turlerine rastlanir. Kizilgam ormanlarinin tahripleri sonucunda ortaya ¢ikan Kermes meseleri daha ¢ok
plato alanlarinda gorilen Maki Formasyonunun onemli bir Uyesidir.
900 ile 2000 metrelere kadar olan kisimlarda kuru ve yari nemli olarak ayira bilecegimiz Orman
Formasyonu vardir. Burada igne yaprakh agaglardan Kizilgamlar bol miktarda bulunmaktadir.
Kizilgamlarin arasinda kisin yapragini doken agaclara da rastlanmaktadir.1400-2000 metreler
arasinda Karagam (P.N igra), Goknar (Abief cilicica), Sedir (Cedrus libani), Ardig¢ tirleri Mese tirleri ,
kizilgamlarin arasinda karisik halde bulunmaktadir.
2000 metrelerin Uzerinde ise Alpin Ot Formasyonunu goérebiliriz. Geven(Astragalus)
,Burcak(Coronilla.sp), Menekse(Viola.sp), Gelincik(Papaver.sp) ,Yumak(Festuca.sp) ,Coban
Yastigi(Acanthalimon.sp) gibi turlerin hakim oldugu bu formasyon Ahir ve Cimen daginin yuksek
kisimlarinda goérulir. Kahramanmaras da halen gorebildigimiz relik bitkilerden de anlagilacagdi gibi
dogal bitki 6rtist Ulkemizin her yerinde yizyillardir siren insan tahribiyle yok edilmigtir. Oysa bilingli

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

Bir kentin adinin yazili oldugu dénem, kentin gegmis kiltlrine ait yapit ve esyalarin 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 o6lgitler
cercevesinde bir degerlendirme yapildiginda; Marag'in, buginki ismi ile Kahramanmaras'in, ¢ok
eskiye dayanan tarihi, 6nemli bir kent oldugunun gdstergesidir. Bu kentin en az 3 bin yil dncesine

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, 1l. Sargon zamanina yani M.O. 8. yiizyil sonlarina kadar
hikim sdren krallarin her yil Anadolu'ya yaptiklari askeri seferlerden séz edilen yilliklarda, GURGUM
kralligi ve bu kralligin baskenti MARKAS veya MARKASI'den s6z edilmektedir.

Maras adinin Hititlerden geldidini 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.) l.yiizyilda Roma Iimparatorlugu bélgeyi ele gecirince

Maras'in adi Germanicia olarak degistirilmistir. Roma ve Bizans imparatorlugu déneminde bu adla
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anilan sehir, Maslimanlar tarafindan fethedilince ilk sekli olan Maraj ismi kullanilmaya baslanmistir.
Arap alfabesinde “j” harfi olmadigindan sehrin adi Mer'as seklinde yaziimigtir. Bu gériglerin yani sira
Maras adinin Arapcga “zelzele-titreme” anlamina gelen “Re'asa” fiilinden tureyerek “Meras” seklinde
yazildigi da ifade edilmektedir. Osmanllar déneminde, boélgede Dulkadirogullari Beyligi'nin

kurulmasindan dolayi sehrin adi, Zilkadir seklinde de yazilmistir.

Maras adinin nereden geldigi ve anlaminin ne olduduna dair birka¢ gorus ileri sirilmektedir.
Tarihgi Herodot, Maras sehrini Hitit komutanlarindan Maraj adl bir askerin kurmasindan dolayi sehre
Maraj adi verildigini belirtmektedir. Sehrin adi, Hititlerden kalan yazitlarda Maraj ve Markasi seklinde
gecmektedir. Maras kentinin eski ve kOklU bir yerlesim yeri oldugunun en énemli gostergelerinden biri
olan; bir kismi Turkiye'nin degisik muzelerinde, bir kismi da Kahramanmaras muzesinde bulunan

kultarel kalintilardir.

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 tarafl ise; Uzerinde yer alan Hitit
hiyeroglifi ile yazili uzunca bir metindir. Bu metin; Maras tarihinin 6nemli bir bolimine 1sik
tutmaktadir. M.O. 9 ylizyil'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 oldudu halde disaridaki mizelerde sergilenen birka¢ énemli 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 &6nemli bir yer tuttugu anlasiimaktadir.
GUnumuzde de Kahramanmaras halkinin okumaya merakli olmasi, ilin editim seviyesinin ylksek

olmasi ilging bir durumdur.

Kentin tarihi ile ilgili en gegerli kaynaklardan ve belgelerden birisi de yazili belgelerdir. Yukarida
sozi edilen; gerek mezar tagslari, 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 dénemde dnemini koruyan, Gurgum Kralligina
baskentlik yapmis olan Maras, bu énemini belki de cografi konumundan almakta idi. Sirtini bir yandan
Toroslar'a veren, 6nlinde, icerisinden nehirlerin, caylarin aktigi mimbit aliivyon bir ovanin bulunmasi ,
dogudan batidan, giineyden gelen yollarin kavsaginda yer almasi Maras'i ge¢misten bu yana devamli

onemli kilmistir.
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Ulagsim
Kahramanmaras Akdeniz Bélgesinin dogusunda bulunmakta ve hem kara hem de demir yolu

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

Bircok ilden otobus seferlerinin bulundugu otobus terminali kent merkezindedir. Yeni otobus terminali

kent merkezine 4 km uzakliktadir.

Kahramanmaras tren istasyonu ile demiryolu ulasimi saglanmaktadir. Kahramanmaras karayolu ve
demiryolu bakindan o6nemli bir kavsak noktasidir. Karayolu ile Antakya, Gaziantep, Urfa, Mersin,
Adiyaman, Diyarbakir, Siirt, Malatya, Elazi§, Kayseri ve Ankara illerine baglanmaktadir. 390 km’lik
devlet ve 425 knmv'lik il yolu vardir. Andirin ve Caglayancerit hari¢ bitln ilgeler il merkezine asfalt yolla

baghdir.

1948'de Maras Gari Koépriagzindan ayrilan 28 km’lik bir hat ile Haydarpasa-Kurtalan hattina baglanir.
il sinirlari icinde Narli yakinlarindan ikiye ayrilan demiryolunun bir kolu Gaziantep’e digeri ise

Malatya’ya uzanir.

Tark Hava Yollari istanbul (Atatirk Havalimani) - Kahramanmaras arasinda haftanin her giinii direk
karsilikli guinliik 2 sefer haftada 14 sefer dlizenlemektedir. THY ile birlikte PEGASUS havayollari da
haftanin 4 giinii istanbul (Sabiha Gokgen Havalimani) - Kahramanmaras arasinda karsilikh 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 sanédyii 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 Griinleri yetisir. Baslica tarim Griinleri; bugday, arpa, piring gavdar,
mahlut, nohut, fasilye, sekerpancari ve pamuktur.
Basta Uiziim olmak izere pekgok meyve yetisir. Uzim( meshurdur. Yetisen diger meyveler ise gilek,
elma, kayisi, armut, zeytin, dut, antepfistigi, findik, vyerfistgr ve camfistigidir.
iide sebzeler arasinda en ¢cok domates, biber, lahana, sogan, kabak ve hiyar yetistirilir.
Kahramanmarag’in kirmizi biberi meshurdur. ilde modern tarim araglari, sulama ve giibreleme
yayginlasmistir. Tarkiye'nin biber tarlasi ve celtik deposudur.
Hayvancilik: Kahramanmaras cayir, mer'a ve yayla bakimindan zengindir. il sinirlari iginde koyun,
sigir ve kil kegisi beslenir. Kimes hayvanciigi 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
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hektar fundalik olarak 600 bin hektar orman varligi vardir. Senede yaklasik 200 bin m3 sanéyi odunu
ile 50 bin ster yakacak odun ve 500 ton regine elde edilir.
Madenleri: Kahramanmaras maden bakimindan ¢ok zengindir. Barit, Tirkoglu ilgesinde
cikariimaktadir. Elbistan’in Bicakgilar, Murata ve Nargele kdylerinde demir yataklari vardir. Afsin-
Elbistan arasinda 100 km2lik bir sahada dusik kalorili linyit yataklari mevcuttur. Cikarilan linyit
kémurlh Tarkiye’nin en blylk kamu yatirimlarindan 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 ¢cimento topragdi
bu bolgededir.
Kahramanmaras’ta ayrica krom, maden komdurl, cinko, bakir, mangenez, manyezit, talk, oniks,
kursun, grafit, amyant ve pirit madenleri de cikarilir.
Sanayi: Kahramanmaras sandyii yeni yeni gelismektedir. 1986’da kalkinmada &éncelikli bdlgeler igine
dahil edilmesiyle fabrikalarin sayisi hizla artti. Sanayi tarima dayalidir. Afgin-Elbistan Termik Santrali
ile ilde sanayi gelismektedir. 10 kisiden az isci ¢alistiran sanayi is yeri 1200 ve 10 kisiden fazla
cahistiran is yeri 100’e yakindir. Baglica sanayi kuruluslari Simerbank Pamuklu Dokuma Sanayii, iplik
fabrikalari, penye dokuma fabrikalari, ¢elik tencere ve ¢aydanlik fabrikalari, SEK’in peynir ve tereyag
fabrikasi, kiremit-tugla fabrikalari, un yem, yag, dokuma, iplik, pres ve c¢ir¢ir fabrikalari, aliminyum ve
bakir, mermer, kirmizi biber, sunta, plastik ve cimento fabrikalaridir.

Bir milyon m2lik bir sahaya 1973'te temeli atilan sanayi sitesinde 600 is yeri tamamlanmigtir. Afsin-
Elbistan Termik Santrali tam kapasiteyle c¢alismaya basladiginda senede 8,1 milyar kwh elektrik
Uretecektir.
ingaat
Kahramanmaras Ticaret ve Sanayi Odasi 2016 yilinda 1,5 milyon konut satisinin planlandigi insaat ile
ilgili sektdr raporu hazirladi. Turkiye’de en buyuk 3’Uncl sektdr ingaat olurken 600 milyar TL yillik
bilangosu ve 250’ye yakin alt sektorin c¢atisi konumuyla Turkiye ekonomisinin lokomotifi oldugunu
gozler 6nune serdi.

1980 yilinda uretim igin yola ¢ikan Kahramanmaras, 36 yilda baska sektorlerinde adeta yildizi haline
geldi. Tekstilden elektrik Uretimine, elektrikten cimentoya, metal mutfak esyasindan kuyumculuga
kadar baglica sektoérlerin Gretim yildizi olurken onlarca da yan sokturen Ureticisi konumuna geldi. Yerli
ve yabanci birgok markaya Uretim yapan Kahramanmaras, insaat sektoriinin de yildizi oldu.

Konu hakkinda bir agiklama yapan Kahramanmaras Ticaret ve Sanayi Odasi Yonetim Kurulu
Baskani Kemal Karakulguk, insaat sektér raporunun yaklasik iki aylik bir ¢alisma sonucu ortaya
ciktigini belirterek: “Tiirkiye’de 3’tinci biiyiik sektdr. imalat, toptan- perakende ticaretinden sonra 600

milyar TL bilango buyukltgu ile insaat sektort geliyor” dedi.
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KONUT SATISI

Kahramanmarasg’in 8 yilllk dénemdeki konut satiglarini paylasan Karakigik su detaylari verdi:
“Kahramanmaras’ta konut satiglari son 8 yillik dénemde yaklasik 4 kat artis gostermis, 2008 yilinda 2
bin 442 konut satilirken 2014 yilinda bu say1 10 bin 637 konuta kadar yukseldi. 2015 yilinin ilk 10
aylik doneminde ise toplam 9 bin 150 konut satisi gerceklesirken 2016 yili itibariyle ise 11 bin
saylsina ulasmasi bekleniyor.

ILK SATISLARDA TURKIYE ORTALAMASININ UZERINDEYizZ

ilk konut satislarina iligkin istatistikler konut talebini ortaya koymaktadir. ilk konut satislarinin toplam
icindeki payl 2013 yilinda %55,81 iken 2014 yilinda %60,43 olarak gergeklesmis, 2015’in ilk 10 aylik
déneminde 9.150 konutun 5.404°0 ilk kez satig gorerek bu oran %59,06 olarak kaydedilmistir.

ik satislarin toplam konut satiglarindaki payinin Tirkiye ortalamasi %45 iken Kahramanmarag'ta bu
oraninin %60 seviyesinde bulunmasi sektérin canliliginin 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 Olgude artarak bin 553’ten 8 bin 145’e ulagmigtir.

2013 yilinda belediyeler toplam 4 bin 866 konut icin yapi kullanim izni vermis, buna karsin ilk elden
konut satisi 5 bin 491 adet olarak gerceklesmistir.

2014 yilinda ise belediyeler toplam 8 bin 145 konut i¢in yap! kullanim izni vermis, buna karsin ilk
elden konut satigi 6 bin 428 olarak kayda ge¢cmistir.

Bu bilgiler, 2013 yilinda yaklasik %13 talep fazlasi olustugunu, 2014 yilinda ise konut Uretiminde %21
oraninda arz fazlasi bulundugunu ortaya koymaktadir.

INSAAT ALANLARI

ingsaat 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, Universite ve arastirma binalari ile ofis ve isyeri binalari %3’er pay
ile Gglincu sirayi paylasmaktadir.

Yapi sayisi bakimindan, yapi ruhsatlarinin kullanim amacina gére dagilimi incelendiginde 2014 yili

itibariyle, U¢ ve daha fazla daireli binalar %44 oranla ilk sirayi alirken, %26 oranla iki daireli binalar
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ikinci sirayl, %13 oranla bir daireli binalar Gg¢linci sirayl almaktadir. Diger taraftan, ofis ve isyerleri %5
pay alirken sanayi binalari %3 paya sahip olmustur.

KAT SAYISI

Yuzolcimune gore, kat sayisi agisindan yapi ruhsatlari incelendiginde, 2014 yilinda dairelerin %40’
10 ve daha fazla katl binalarda Uretilmesi planlanmigtir. Diger taraftan, 9 katli binalar %10, 2 katl
binalar %9 paya sahiptir.

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 katli binalar %13, 2 katl
binalar %7 paya sahiptir.

SANAYI BINALARI

insaat alani bakimindan sanayi binalar icin alinan yapi ruhsatlari incelendiginde 2002-2014
doéneminde, yaklasik 6 kat artis sadlandigi goériimektedir. Bu dénemde sanayi binalari i¢in alinan yapi
ruhsatlari 54 binden 320 bin m?ye yiikselmistir.

SANAYi ATAGI KONUTU DA ARTTIRDI

GUmruk Birligi anlasmasinin yarurlige girdigi 1995-96 dénemindeki sanayilesme ataginin daha
blyigini 2005 yilinda 5084 Sayili Kanun kapsamina alinmasiyla birlikte gerceklestiren
Kahramanmaras, 2013-2014 déneminde yine ayni bliylime hamlesini gdstermeyi basarmistir.

3 SICRAMA HAMLESI

1992 yilindan buyana Kahramanmaras’ta sanayi sektéri ¢ dnemli sigrama dénemi yasamistir.
Bunlarin baslangici 1995-96 dénemi olan Gumrik Birligi surecidir. Bu suregte, 373 bin m2 sanayi
binasi i¢in ingaat ruhsati bagvuru gerceklesmistir.

2005-2006 yillarini iceren donemde ise 5084 Sayili Tesvik Kanunu kapsamina girmesiyle birlikte
Kahramanmarag'ta ikinci blylk yatirrm hamlesi gergekleserek bu iki yilda toplam 543 bin m2 sanayi
binasi ingaat ruhsatina bagvuruda bulunulmustur.

2013-2014 doneminde ise yeni ve gugclu bir sanayi hamlesi daha olusmus ve sanayi binalari icin
toplam 488 bin m?lik insaat ruhsat miracaati yapiimistir. Kahramanmaras’ta konut satislari son 8
yilhik donemde yaklagik 4 kat artig gostermistir. 2008 yilinda 2 bin 442 konut satilirken 2014 yilinda bu
sayI 10 bin 637 konuta kadar ylkselmig bulunmaktadir.

2015 KONUT SATISLARI

2015 yihnin ilk 10 aylik déneminde ise toplam 9 bin 150 konut satisI gerceklesmistir. Yilsonu itibariyle
ise 11 bin sayisina ulagsmasi beklenmektedir. Aylara goére bakildiginda 2014 ve 2015 yillarinda
Agustos ve Aralik aylarinda konut satisinin yodunlastigi anlasiimaktadir. ipotekli satislar toplam
satislar igerisinde 2013 yilinda %36,8 paya sahipken 2014 ve 2015 yillarinda sirasiyla %29,5 ve
%32,2 olarak kayda ge¢gmistir”
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DULKADIROGLU iLGESI

Xlll. yGzyil sonlarinda Halep ile Antep arasindaki bdlgeye yerlesen Bozok Turkmenleri,
Memluklularin fetihlerinden sonra Antep'ten Elbistan'a kadar uzanan bolgeleri ele gecirdiler. Bunlar
Antakya'dan baslayip kuzey-dogu yéninde Maras'a kadar uzanan Amanos Daglari'nin dogu
vadisinde kigi gecirirler, yaz gelince de vadinin kuzeyinde Binboga'lar, Berit, Nurhak, Akcadag ve
Tohma Vadisi ile gevrili yaylalara gikarlardi. Bu Tarkmenler, Oduzlarin Bozok koluna mensup Bayat,
Afsar ve Beydili beyleri idi.

Dulkadirogullari Beyligi'ni kuran Turkmenlerin hangi boydan geldigi kesin olarak bilinmemektedir.
Fakat Dulkadir halkinin gogunlugunun Bayat boyuna mensup Tldrkmenler oldugu tahmin edildiginden
beyligin kurucularinin da Bayatlar olmasi mimkuindur.

Misir ve Suriye'ye sahip olan Memluk Sultani en - Nasir Muhammed b.Kalavun, Suriye sinirlarinin
glvenligini saglamak amaciyla Dulkadirli ailesinden Zeyneddin Karaca'ya hilat ve hediyeler vererek
onu 1337'de Elbistan naipligine atadi. Boylece Dulkadir Beyligi kurulmus oldu.

Dulkadir Beyligi Memluklulara baglh olmasina ragmen Zeyneddin Karaca Bey, Memluklularin
taht kavgalarindan istifade ederek bagimsiz hareket etmek istedi. Bdylece beyliginin sinirlarini
Halep'e dogru genisletmeye calisti. Zeyneddin Karaca Bey, bir yandan topraklarini Suriye'ye dogru
genisletirken bir yandan da kuzeye dogru Eretna Devleti topraklarina akinlarda bulundu. Melik Zahir
unvanini alan Karaca Bey, 1348 yilinda bagimsiziigini ilan etti. Fakat 1353 yilinda Memluklulara
yenilen Karaca Bey, Kahire'de idam edildi.

Zeyneddin Karaca Bey'in idam edilmesinden sonra yerine oglu Halil Bey Dulkadir Beyi oldu.
1354 yihindan 1386 yilina kadar Dulkadir Beyi olan Halil Bey zamaninda, beyligin hudutlan
Zamanti'dan (Pinarbagi) Harput'a kadar genisledi; Halil Bey de babasinin politikasini takip ederek
bagimsizhgini ilan etmek istedi ise de Memluklular buna izin vermediler. Dulkadir Beyligi'ne fitne
sokarak Halil Bey'i 1386'da kendi yakinlarina dldurttiler. Halil Bey'in dldurilmesinden sonra Dulkadir
Beyligi'nin basina Sevli Bey gecti. Sevli Bey zamaninda Memluklular, Dulkadir Beyligi arazisine hakim
olmak istediler. Bu ylzden iki taraf arasinda birgok savas oldu. Dulkadirlilerin bu savaslarda basarili
olmalari nedeniyle Memluklu Sultani Berkuk, Sevli Bey'in beyligini tanimak zorunda kaldi. Sevli Bey
topraklarini genigletmek icin Memluklu topraklarina ve Kilikya Ermenileri Uzerine akinlar yapti. Sevli
Beyin Memluklular icin tehlikeli olmaya bagladigini géren Berkuk, 1398 yilinda bir suikast
dizenleterek onu ortadan kaldirdi.

Osmanlilardan yardim alirken bir yandan da Memluklularla dostane iligkiler kurdu. Uzun yillar
Dulkadir Beyi olan Nasreddin Mehmet Bey 1442 yilinda 6ldi.Nasreddin Mehmed Bey'in 6limunden
sonra Dulkadir Beyligi'nin basina Suleyman Bey gecti. Onun zamaninda Dulkadir Osmanl iligkileri
gelisti. Stleyman Bey kizi Sitti Mikrime Hatun'u Il. Murad'in oglu Il. Mehmed'e (Fatih'e) verdi. Diger
kizim da Memluk Sultani Zahir Cakmak'a verdi. iki blylk devletle akrabalik bagdi kurarak beyligine

Karamanogullarina ve Akkoyunlulara kargi savunmak igin destek sagladi.
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Alaliddevle Bozkurt Bey'in babasi olan Suleyman Bey, Maras'ta bulunan Ulu Camii'yi yaptirdi.
Slleyman Bey'in 1454 yilinda 6limudnden sonra yerine oglu Melik Arslan, Dulkadir Bey'i oldu. Onun
zamaninda Dulkadirliler ile Akkoyunlular arasinda savaslar ¢ikti. Dulkadirlilerin elinde bulunan Harput
(Elazig) Uzun Hasan tarafindan alindi ve Dulkadirlilerin baskenti Elbistan, Akkoyunlu ordusu
tarafindan tahrip edildi. Memluklu Devleti ile arasi agilan Melik Arslan Bey, Memluklu Sultam
Hoskadem'in bir fedaisi tarafindan Elbistan'da camide ibadet ederken 1465'de oldurGldu.

Melik Arslan'in éldirtilmesinden sonra kardesi Sahbudak Bey Dulkadir Bey'i oldu. Ancak kardesinin
oldurilmesinde roli oldugu gerekgesiyle kendisine halk tarafindan itibar edilmedi. Bu arada Fatih'in
destegini saglayan Sehsuvar Bey, Dulkadir Beyligini 1466'da ele gegirdi.

Fatih'in yardimi ile Dulkadirlilerin basina gecen Sahsuvar Bey, Uzerine gonderilen ¢ Memluklu
ordusunu maglup etti. Fakat Sehsuvar Bey, kazandigi zaferlere glivenerek Osmanlilara cephe aldi.
Bunun Uzerine Fatih sagladigi destegi ¢ekti. Bu ylzden Sehsuvar Bey, Memluklulara karsi direnemedi
ve 1472 yilinda yakalanarak Kahire'ye goturaldi. Memluklu Sultani Kayitbay'in emriyle Zuveyle
Kapisinda ayni yilda idam edildi.

Memluk Sultani Kayitbay'in destegi ile Sahbudak Bey ikinci kez Dulkadir Beyi olarak tayin edildi.
Ancak Osmanli Sultani Fatih, yaninda bulundurdugu $ahbudak Bey'in kardesi Alatddevie Bozkurt
Bey'e destek vererek Onun Dulkadir Beyligi'ni 1480'de ele gecgirmesini sagdladi. Alaiddevle Bozkurt
Bey, ilk yillarinda, Osmanli'larin yaninda yer aldi. Uzerine génderilen Memluk Ordularini maglup etti.
Dulkadir Beyligi yizinden Osmanli-Memluk iligkileri bozuldu. Cukurova'da hakimiyet muicadelesi
yuzinden basglayan Osmanli-Memlik savaslari 1485-1491 yillari arasinda devam etti. Alaliddevle
Bey, kizi Ayse'yi Il. Bayezit'e verdi. Bu evlilikten Yavuz doddu. Bdylece Alauddevle Bozkurt Bey,
Yavuz'un dedesi oldu.

Alaiddevle Bozkurt Bey, Memlik ve Osmanli topraklari arasinda kalan beyliginin devam
edebilmesi i¢in her iki devlet ile de yakin iligkiler icine girdi. izledigi denge politikasi ile uzun yillar
beyligin basinda bulundu.

Ancak 1501'de Tebriz'de kurulan Tirk Safevi Devleti ile micadele etmek zorunda kaldi. Safevi
hikimdari Sah ismail Anadolu'yu ele gegirmek istiyordu. Dulkadir topraklarina giren Sah ismail 1507
yilinda Elbistan'i aldi ve burayi bagtanbasa tahrip ederek Maras'l da ele gegirdi. Sah ismail'in
cekilmesinden sonra Alatiddevle Bey Maras ve Elbistan'i yeniden ele gegirdi. Ancak Elbistan dyle
tahrip edilmisti ki bu ylizden baskenti Maras'a tasidi. Bundan sonra Alaiddevle Bey, Osmanlilara
karsi Memluklularin yaninda yer almaya basladi. Hatta, ezeli diismani Sah ismail'in lizerine Yavuz'un
dizenledigi Caldiran Seferi'ne cagrildigi halde katiimadigi gibi Sah ismail ile de ittifak kurdu.
Alauddevle Bey, Yavuz'un yaninda bulunan kardesi Sehsuvar Beylin oglu Ali Bey'in Osmanhlar
tarafindan desteklenmesini hos goérmiyordu. Bu ylzden Caldiran Savasi'na giden Osmanli

ordusunun iage yollarini keserek techizatlarini yagmalattirdi.
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Yavuz Sultan Selim 1514 yilinda kazanilan Caldiran zaferinden sonra Dulkadir Beyligini ortadan
kaldirmak igin harekete gecti. Kayseri sancak beyligine getirilen Sehsuvaroglu Ali Bey'e Dulkadir
topraklari alindigi takdirde kendisine verilece@i vaat edildi. 1515 'te Ali Bey ve Rumeli Beylerbeyi
Sinan Pasa, Alauddevle Bey Ulzerine gonderildi. 13 Haziran 1515'te Géksun yakinlarinda Turna
Daginda Osmanlilar ile Dulkadirliler arasinda yapilan savasta Alaidddevle Bey yenilerek doért oglu ile
birlikte idam edildi. Boylece Dulkadirogullari Beyligi fillen sona erdi. Yaklasik 180 yil devam eden
Dulkadirogullari Beyligi, Osmanllarin, Anadolu'da sinirlarina kattiklari son beyliktir. Dulkadirogullari
Beyligi; Kirsehir-Bozok-Kayseri-Pinarbasi, Elbistan, Harput-Maras-Kadirli-Antep gibi genis bir alanda
hakimiyet strmistli. S6zi edilen bu sehirlerde dulkadirogullarindan kalma bircok camii, kale,

medrese, mescit, vs. eserlere rastlanmaktadir.

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 Gére Dulkadiroglu Nifusu

Yil Dulkadiroglu Nifusu Erkek Nifusu 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

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Dinya Ticaret Orgiti verileri dinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine isaret
etmektedir. Dunya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son geyrekte yavaslayarak da
olsa devam etmigtir. Yilin son cgeyregine ait yillik veriler dinya ihracatinin bir onceki yilin ayni
doénemine gore yuzde 0,2 artarken, bir dnceki ¢eyrege kiyasla yizde 0,2 oraninda azaldigina isaret
etmektedir. Tarkiye'nin dinya ihracatindaki payi kademeli artisini sGrdidrmustiar. 2012 yih sonu
itibariyla Turkiye’'nin gergeklestirdigi ihracatin kiresel ihracat hacmi igindeki payi ylzde 0,92'ye
yukselmistir. 2011 yili sonunda s6z konusu oran ytizde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére
blylmeye g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de ylizde 8,8, 2012'de
yuzde 2,2 bliyumustld. Blylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise yluzde 2,9 ve 4,4 oldu.
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Dunya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakh bliyume ve kamu borcu sorunlarinin kalici

olarak c¢oOzilememesi hem kuresel ekonomiyi hem de kuresel gayrimenkul sektorind olumsuz
etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bdlgesinde ise yliksek borclu llkelerin yani sira bu
ulkelere bor¢ veren bankalarin da sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir.
Bunlara bagli olarak emtia fiyatlari ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen Ulkeler
de gelismis Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde blyime dinamiklerini korumaya
yonelmislerdir.
Cari islemler dengesi 2013 yihinin ilk ¢eyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari islemler
hesabi yilin ilk ceyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari, mevsimsellikten arindirilmis
3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir. Yilin ikinci ceyregi itibari ile mevsimsellikten
arindiriimis geyreklik cari agik 19 milyar ABD dolari, 12 ay birikimli cari agik da 53,9 milyar ABD dolari
olarak gerceklesmistir. imalat sanayi, 2013 yili ikinci (i¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla yiizde 3,4 artis
gOsterdi. Cari islemler acigi, 2013 yili Gglincl geyreginde artis gdstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini olusturmustur.
Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari agik Uglncl ¢eyrekte de daralma egdilimindedir. Mevsimsellikten
arindiriimis veriler incelendiginde cari islemler agiginin 2013 yilinin Gguncu ¢eyreginde bir dnceki
ceyrege kiyasla daraldigi gérilmektedir. Yilin Gglncl ¢eyregi itibari ile ¢eyreklik cari acik bir dnceki
ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar ABD dolari daralarak 13,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine ylikselmistir. Ote yandan, altin harig cari acik geyreklik olarak 11,9 milyar ABD dolari
ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi gelismeler (yerel
ve cumhurbagkanligi segimleri) Mayis 2015 tarihine kadar ulke gayrimenkul sektori basta olmak

Uzere bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore bir yavaglamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaclari artan bir tlke konumundadir. Diger (lkelerde
oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginiimaz olarak “insaat” olusturmaktadir. Barajlar, eneriji
uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar, fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal
mekanlar ile o mekéanlari yasanilir kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat’la atiimaktadir.
Gelecege glvenle yurime kararlihdinda olan bir Ulke, bu ylriylstne hi¢ sliphe yok ki “insaat’la
baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagli olarak devam ettiren
diger sektorlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektériinin GSMH igindeki payinin yaklasik

yuzde 30 seviyesinde oldugu gdrilmektedir.



Sayfa29/73

insaat sektoril, kendisine baglh 200 den fazla alt sektériin Urettigi mal ve hizmete talep yaratan
konumunda olup, bu yaygin etki, sektdriin “ekonominin lokomotifi” olma vasfinin en temel
gOstergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma Ulke ekonomisindeki dalgalanma ile paralel

seyretmektedir.

ingaat Ciro ve Uretim Endeksleri, Il. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 ingaat sektériinde ciro %3,1
azald.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ingsaat ciro endeksi, 2015 yili Il. ¢eyredinde bir dnceki

ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis ingaat ciro endeksi ise bir dnceki

yilin ayni ¢eyregine gére %1,6 oraninda azaldi.

Insaat sektorii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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in§aat sektoriinde uretim %1,5 artt
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig ingaat tretim endeksi, 2015 yili Il. geyreginde bir 6nceki
ceyrege goére %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis ingaat Uretim endeksi ise bir 6nceki

yilin ayni geyregine gére %1,8 oraninda artti.

Insaat sektorii uiretim endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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ﬁnsaat ciro ve uretim endeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamig anndinimig etkilerinden arndinimig
2 Yilik Ceyreklik
GoOsterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 1132 1132 -16 1291 -3.1
Uretim 1395 1386 1.8 1255 15

Bina ingaati Maliyet Endeksi, Il. Geyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina ingaati maliyet endeksi bir
onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan—Mayis—Haziran aylarini kapsayan 2015 yili ikinci
ceyreginde, toplamda bir 6nceki ¢ceyrege gore %2,1, bir dnceki yilin ayni geyregdine goére %6,4 ve dort

ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.

BIME’de 2015 yili ikinci ceyreginde iscilik endeksi bir dnceki ceyrege gore %1,4 malzeme endeksi ise

%2,4 artti. Bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore iscilik endeksi %7,6 ve malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlan (2005=100), |Il. c¢eyrek, 2015

5
2014 Yih Il. geyrek 2015 Yili 1l. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam isgiik Malzeme
Bir Onf:eki ceyrege gore dedisim 17 30 13 21 14 24
orani {%%)
Bir.on‘cckl yilin ayni ceyregine gore 11.4 a8 110 6.4 76 60
degisim orani (%)
Dort ceyrek ortalamalanna gore
degisim orani (%) 9.1 8.1 9.4 8.0 9.3 7.6

L ———— — ————— — |

Bina ingaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis istatistikleri;

Tarkiye genelinde konut satiglari 2015 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %6,5 oraninda
artarak 112.463 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 18.873 konut satigi ile en ylksek paya (%16,8)
sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.139 konut satigi (%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satig!
(%5,8) ile izmir izledi. Konut satig sayisinin dusiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut

ile Hakkari ve 57 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilar, 2014-2015

Konut satis sayilan
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11 12
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ipotekli konut  satislar 2015  Agustos ayinda 36.021 olarak  gercgeklesti

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina goére %1,9 oraninda artig
gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin payi %32 olarak gergeklesti.
ipotekli satiglarda istanbul 7.593 konut satisi ve %21,1 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglar
icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Turkiye genelinde bir édnceki yilin ayni ayina gére %8,8 oraninda artarak 76.442
oldu. Diger konut satiglarinda istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay ile ik siraya yerlesti.
istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut
satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.196 konut satisi ile izmir izledi. Diger konut satisinin en az
oldugu il 7 konut ile Ardahan oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos
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2015
Konut satis sayilan Konut satis sayilar
ki 112463 150000 112 463
100000 - 76442 100000 1 53218 59 245
50000 0ozt 50000 | . .
0 0o ! '
ipotekli satizlar Digersatiglar Toplam llksatg Ikinci el satiz Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satiglarinda 53.218 konut ilk defa satildi.

Tarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak 53 218 oldu.
Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. ilk satislarda istanbul 9 070 konut satisi ile
en yiiksek paya (%17) sahip olurken, istanbul’'u 6 153 konut satisi ile Ankara ve 2 709 konut satigi ile

izmir izledi.

ikinci el konut satiglarinda 59 245 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %4,3 artis gostererek 59 245
oldu. ikinci el konut satiglarinda da istanbul 9 803 konut satisi ve %16,5 pay ile ilk siraya yerlesti.
istanbul’daki toplam konut satiglari iginde ikinci el satiglarin payr %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut

satigl ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3 781 konut satigi ile izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satis1 gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, AJgustos 2015'te ilk sirayl 602 konut satisi ile istanbul aldi.
istanbul ilini sirasiyla 518 konut satigi ile Antalya, 177 konut satisi ile Bursa, 147 konut satisi ile
Yalova, 110 konut satigi ile Sakarya ve 108 konut satisi ile Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Agdustos ayinda Irak vatandaslari Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271 konut ile Suudi
Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86 konut ile ingiltere izledi.
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Yapi izin istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin yuzolgcimu %28,4 azaldi.

2015 yihinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina

sayisl %27,4, yuzolcimu %28,4, degeri %22,9, daire sayisi %27,7 oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda;

Yapilarin toplam ylizélgiimii 89,6 milyon m? iken; bunun 48,5 milyon m?si (%54,1) konut, 23,6
milyon m?si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m?si (%19,5) ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m? (%70,5) ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacli binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m? (%9,5) ile ofis (igyeri) binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m? (%82,4) ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 14,4
milyon m? (%16,1) ile devlet sektori ve 1,4 milyon m? (%1,5) ile yapi kooperatifleri izledi. Daire
sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’s1 6zel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektori
ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan alindu.
illere gére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u, 7,8 milyon m?
(%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m? (%4,1) ile izmir illeri izledi. Yiizélgimi en disiik olan iller sirasiyla
Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yliksek paya sahip oldu. Istanbul’u
31 bin 888 adet (%7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az

olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekiwviln ilk
alti ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gistergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayisi 58 388 80395 58 305 -27.4 379
Yuzdlgami {m=) 89 599 457 125119 590 82394 974 -28.4 51,9
Deger (TL) 75623 477 841 98127 507 914 58 366 659 746 -22,9 68,1
Daire sayisi 423 360 585 447 409 443 -27.7 43,0

% Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmigtir.




Sayfa 34 /73

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yuzélgimu %19,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gére belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen

yapilarin bina sayisi %26,8, yluzolcimiu %19,4, dederi %13,8, daire sayisi %16,6 oraninda azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda;

Yapilarin toplam yiizélgimii 67,8 milyon m?iken; bunun 40,8 milyon m?'si (%60,2) konut, 16,0
milyon m?si (%23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?si (%16,2) ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti.

Kullanma amacina goére 50,9 milyon m? (%75,1) ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m? (%11,7) ile ofis (igyeri) binalari izledi.
Yapi sahipligine goére, dzel sektdér 59,9 milyon m? (%88,4) ile en buylk paya sahip oldu. Bunu 5,9
milyon m? (%8,8) ile devlet sektori ve 1,9 milyon m? (%2,8) ile yapi kooperatifleri izledi. Daire
sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si 6zel sektor, 15 bin 839'u devlet sektdri

ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 7,5 milyon m?2
(%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m? (%5,8) ile izmir izledi. Yizdlgimii en diisiik olan iller sirasiyla

Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gore, istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul'u 32
bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan

iller sirasi ile Hakkéari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir ancekivilin ilk
alti ayina gore

Yil degisim oram (%)
Gostergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayis| 51 951 70980 52340 -26,8 35,6
Yazdlgdmi (m=) 67 758 404 84 114 168 59 793 865 -19,4 40,7
Deger {TL) 56 166 683 484 65 156 774 358 41 527 659 864 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420877 318 418 -16,6 32,2

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verileri revize edilmigti.
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2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin tamami icin
bidyume oranini yizde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik dizeyi g6z onlne
alindiginda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran seg¢imlerinden sonraya
erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette anlamli bir hizlanma olasi
goérunmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra 6zel harcamalarin kayda deger olglide
toparlanmasi ve 2015 yiinin ikinci yarisinda tekrar blylmenin ana sirikleyicisi olmasi
beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye
olan gulvenin yeniden tesis edilecedi varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki
toparlanmanin 2016 yili boyunca devam etmesi ve blyime oranini yluzde 3,9a cikarmasi
beklenmektedir. 2017 yilinda ise buylme hizinin yeni potansiyel buylme oranina dogru inecegi
ongorulmektedir. Disen petrol fiyatlar sayesinde, cari acik 2015 yilin da ylizde 4,4’e disecektir ve
dis finansman ihtiyaci yaklagik 200 milyar ABD$’na inecektir (34,6 milyar ABD$ cari agigin
kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin). Enflasyonun 2015 yilinda ylzde
7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek olmakla birlikte Turkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasrnin (TCMB) bandi igerisindedir. Tarkiye’nin altta yatan blylUme potansiyelini gercege
donlsturebilmesi icin yapisal reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan guveni arttirmasi
gerekmektedir. Tlrkiye’nin sahip oldugu baslica varliklar arasinda gen¢ ve dinamik nifusu, blyUk i¢
piyasasl, stratejik konumu, gugcli altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki dngdérilemezlik ve seffafigin olmayisi ile kilit kurumlara olan
glvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir. Uretkenligin
arttirlmasi ve Turkiye’nin hizla artan isglcu igin yeterli sayida ve Uretkenlik dizeyi ylksek islerin
yaratilabilmesi icin is yatirrmlarinin ve yenilikciligin arttinimasi, egitim ve beceri dizeylerinin
yukseltiimesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani kapsamindaki 25 6ncelikli dénlisum programi
icin kisa sure o6nce agiklanan eylem planlari iddiali bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son
yillarda politika acgiklamalari ile uygulama arasindaki sure agilmigtir ve yatirnmci guvenin yeniden

kazanilmasi i¢in bu sdrenin kapatiimasi gerekmektedir.

SONUG VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik buyimesine etki eden faktorler arasinda hem dis hem de i¢ piyasalarda
yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED’in, 2014’Un sonlarina dogru dile getirdigi faizlerde
artinma gidilecegi sdylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle gelismekte olan piyasalari tedirgin
etmeye devam etmektedir. Amerika’da duslk seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere
pozitif anlamda katki sunmasi ve bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir.
Bununla birlikte dinyanin ikinci biylk ekonomisi olan Cin’de ekonomik aktivitelerin yavaslama

kaydetmesi de piyasalarda tedirginli- ge neden olmustur. Sergiledigi yiksek ekonomik buyli- me
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performansi ile kiresel piyasalari etkisi altina alan Cin’de son zamanlarda yasanan dusik biylime
trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki dusik performansin devam ediyor olmasi da 2015 yil
2. ceyrek blylumesine etki eden faktorler arasinda yer almistir. 2008 kiresel ekonomik krizinin
etkilerini atlatmaya calisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan tarafinda yasananlar da eklenince
bolgede deflasyon riski bas gostermis ve bu durum bdlge ulkelerine énemli oranda ihracat
gerceklestiren Turkiye'nin ihracat performansini olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB
ulkeleri tarafindan konulan ambargonun etkisiyle makroekonomik gdstergelerinde bozulma yasayan
Rusya ekonomisinde yasanan dusus de Turkiye’nin bolgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz
yansimistir. Tim bunlara ragmen beklentilerin Gzerinde bir blylime performansi gerceklestiren
Tirkiye ekonomisi, G-20 ve OECD llkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin tzerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik bulylmesine igerde yasanan gelismelerin etkisi ise sinirli
kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel segim dncesi ve sonrasinda yasanan belirsizlik ortamina
ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis buylime Uzerinde pozitif bir etki
olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki ¢eyrek blylumelerinde en énemli etkenin siyasi istikrar ve
devaminda gelecek olan guven ortaminin oldugu dusinuldigunde bu ortamin en kisa zamanda
saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve
yatirimlarin ertelenmeden uygulamaya gec¢mesi, Tilrkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan
kaldirmaya yardimci olacaktir. Bunun yaninda yapisal reformlara yonelik atilan adimlarin uygulamaya

gegiriimesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://ffile.setav.org,

4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme konusu gayrimenkullin arsa alani 699,67m? yuzoélgimune sahip olup, ilgili belediye
de imar servisinde edilen bilgiler neticesinde parselin ~78m? yola terkinin oldugu, ~22m? yola ihdash
oldugu o&grenilmistir. Dederlemede arsa yuzolgimu olarak, yola terki ¢ikarihp (699,67m?-78m?2=
621,67m?), kalan alan uzerine ihdas alani ekleyerek (621,67m?+22m?= 643,67m?) olugsan alan
643,67m? alan dikkate alinmigtir. Tasinmazin degerini olumsuz yonde etkileyen faktor

bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazin konumu, buayUkligd, mevcut durumu, amacina uygun

kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme c¢alismasi yurtttlmastir.


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, 4 ada, 1
parselde “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve Bahgesi Lojmanh ve Ek Tevsi Binasi” vasfi ile kayitl
tasinmaz lzerinde betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis bodrum + zemin + asma katli bina yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin mimari projesindeki alanlar ile yerinde yapilan éctumler farkl
olup, tadilat projesinin de bulunamamasi ve tasinmazin cins degisikliginin yapilmamis olmasi
sebebiyle mahallinde yapilan élciimler dikkate alinmistir.

Mahallinde yapilan 6lgimlerde; Garajlar caddesi Uzerindeki 2/A bina nolu yapida Ziraat
Bankasi Dulkadirodlu Subesi hizmet verilmektedir. Bodrum kat 460 m?, Zemin kat ~445 m?, asma kat
340 m? olmak Uzere binanin toplam kapali alani 1.245 m?dir.

S6z konusu binanin tamami K.Maras Ziraat Bankasi Subesi tarafindan kullaniimaktadir. Bina
girisi dogu cepheden 36018 sokak Uzerinden yapilmaktadir. Yaginin bodrum katinda; 1 makine
dairesi, 3 kasa dairesi, 1 lavabo, 1 mescid, 1 tesisat odasi, 1 sistem odasi yer almaktadir. Bodrum
katin bir kismi yol kotu Uzerinde olmasi nedeni ile aydinlktir. Zemini karo mozaik, duvarlar saten oya,
tavan saten boya, pencereler aliminyum dograma, kapilar ahsaptir. Zemin katta banka girisi yer
almaktadir. 3 idari oda, 1 servis alani, 1 bireysel kredi alani bulunmaktadir. Ayrica zemin katta ATM
unitelerini de konumlanmistir. Zemini seramik, duvar saten boya, tavan tag yinu asma tavan, kapilar
ahsap, pencereler aliminyum dogramadir. Asma kata ise ¢ikis bina i¢erisinden olup, merdiven zemini
mermer, duvar saten boya, korkuluklar aliminyum dogramadir. Asma katta; 7 idari oda, 1 sube
mudurd odasi, 2 we, 1 kiler, 1 mutfak hacimleri bulunmaktadir. Asma katta bati cephede 1 adet
balkon vev acik teras alani yer almaktadir, terasin girisi asma kattan aliminyum dograma kapi ile
saglanmaktadir. Asma katin zemini seramik, duvar saten boya, tavan saten boya, pencereler
aliminyum dograma ve kapilar ahsaptir.

36018 sokak cephesinde ATM bulunmaktadir.

Binada klima sistemi, yangin alarm sistemi, merkezi 1sitma sistemi mevcut olmakla birlikte
Isitma klimalarla saglanmaktadir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik Ozelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mabhallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir. Gayrimenkulin teknik
donaniminin yapinin mutemmim cuzu oldugu kabull ile teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer almasi.

A Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka hizmet binasi olarak kullaniimasi, ic ve dis mahallinin bakiml
durumda olmasi.

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

A Tasinmazin Garajlar caddesine cephesinin olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

Y  Yaklasik 44 yillik bina olmasi.

Y  Mevcut gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “emsal karsilagtirma ve proje gelistirme yontemi”
kullaniimistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan ydntemler icin asagidaki agiklanan

hususlar dikkate alinmigtir.

> Emsal karsilagtirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlandigi bdlgede yer alan benzer niteliklere sahip bina, igyeri/dikkan ve ofis/buro
emsalleri arastinlmistir. Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari

potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi
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acisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek

olumlu/olumsuz tim &zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapiimistir.

Proje Gelistirme Yontemi kapsaminda boélgeden elde edilen dikkan, ofis, bliro m? birim
fiyatlari dikkate alinmigtir. Yéntemin kullaniimasina 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, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

Sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmigtir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gavenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum muhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

Mulkd daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayiimistir.

Mulkdn, tapu ve kadastroda kayitlari 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 dayandirildidi herhangi bir kullanim igin elde
edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayilimistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin butlini igin gegerlidir.(mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

Rapor igerisinde tasinmaz igin verilen degerler, tasinmazin yap! kullanma izin belgesindeki
alani dikkate alinarak yapilmigtir. Bir kadastral olgum bu alanlarin dogru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin duzeltiimesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secgilmesinin
Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklagsimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip kargilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkultin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
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Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

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

Segcilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degderleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olugsumlari Yaklagimi Varsayimlari

>

4.9.3-

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek 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 bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina dederinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak uUzere iki farkl fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkult elde
etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir.
Karsilastirilabilir drneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin

degerlemeye konu gayrimenkulln piyasa degerini gosterdigi 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 mulki 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:

>

Degerlemesi yapilacak arsanin buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve

cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
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> Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildig! varsayilir.

> Degerlemeye konu parsel lGzerinde yer alan yapinin eski ve yipranmis olmasi, hali hazirda
imara uygun olmamasi ve musteri talebi nedeniyle proje gelistirme yonteminde yapi bedeli
dikkate alinmamistir.

4.11.-Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul icin Piyasa Degeri
(Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi” kullanilarak sonuca
ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Degerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul verilerine
ulasiimasi,
Bdlgenin kent merkezi olmasi ve emsal teskil edebilecek nitelikte satisa konu bos arsanin

olmamasi nedeniyle Maliyet Olusumlari yéntemi kullaniimamistir.

4.12- Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi

Raporun 4.8. bdéliminde aciklandi§i Uzere pazar arastirmasi ve analizi bdliminde,
tasinmazin bulundugu boélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip binalarin satis degerleri ile kira

bedelleri tespitine yonelik emsal aragtirmasi yapiimistir.

iS YERI/DUKKAN — OFiS/IBURO —EMSALLERI

PIYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA BIiRIM FiYAT ILETISIM
(TL/m?#Ay) BILGILERI
EMSAL/1  Tasinmaza yakin bdlgede, benzer )
niteliklerde, zemin katta yer alan 65m? alanli Diikkan Murat OZKAN
diikkan 660.000.-TL bedel ile satiliktir.  11.000TL/m?2 0530 121 1732

(660.000.-TL/ 60m? = 11.000.-TL/m2)

Degerlemeye konu tasinmaza oldukga yakin
konumda, igyeri sahibi Serkan bey ile yapilan
gbrismede, 15 m? dikkanlarin yillik kira
bedellerinin 1.000TL/m? oldugu, ayni cadde
uzerinde  bulunan 15 m?  dukkanin
EMSAL/2 200.000TL’ye satilik oldugunu bolgede ofis
m? birim fiyatlarinin ise 2.000TL beyan
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etmigtir (%10 pazarlik pay1 mevcuttur)

Tasinmaza  yakin bolgede, benzer Diikkan Murat Karaciger
niteliklerde, zemin katta yer alan 50m? alanli  11.000TL/m? 0544 435 8816
igyeri  500.000.-TL  bedel ile satiliktir.

EMSAL/3 (500.000.-TL/ 50m? = 10.000.-TL/m2)

Emlak vyetkilisi ile yapilan gorismede
tasinmazin  ¢arsi merkezde oldugunu,
Trabzon Bulvari Uzerinde bulunan
dikkanlarin konum ve cephelerine gore

EMSAL /4 10.000TL-12.000.- TL/m 2 arahginda alici
bulabildigini beyan etmigtir.

Diikkan Alternatif Emlak
10.000.-TL/m? 0344 215 0000

12.000.-TL/m?

Degerlemeye  konu tasinmaza  yakin

mesafede zemin katta yer alan 30m? alanli Zemin Kat Kog Emlak
EMSAL/5  isyeri 400.000.-TL bedel ile satiliktir.  13.000TL/m? (0507 768 7768)

(400.000.-TL/ 30m? = 13.000.-TL/m2)

Emlak vyetkilisi ile yapilan gérismede
tasinmazin carsi merkezde 60 m? ofisin

EMSAL/6 135.000TL  ye  satiik  oldugu bilgisi Bereket Emlak
alinmigtir.(135.000TL/60m?=2.250TL/m?) Ofis 0344 216 23 81
2.250.-TL/m?

Tasinmazlarin bulundugu boélge genellikle banka, sigorta ve finans kurumlari tarafindan, 6zellikle bolge
temsilcilikleri olarak tercih edilen bir bolge konumundadir. Yakin gevrede yapilan inceleme ve
arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu
tasinmazin kullanim alani ve konumu dikkate alinarak proje gelistiriimis ve bélge emsallerinden elde

edilen m? birim fiyatlari dikkate alinarak arsa bedeline ulagiimistir.

Tasinmazin bulundugu boélge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir boélgedir. Taginmaza emsal
sayilabilecek, yakin ¢cevrede yer alan bina m? birim degerlerinin konum ve yaya trafigi
hareketliligi itibari ile zemin kat i¢in 10.000TL den 13.000-TL’ye kadar satis ¢iktig: bilgisi
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edinilmistir. Yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi

yetkilileri ile yapilan goriigmeler neticesinde, istenen ¢gogu degerin yiiksek oldugu,
degerlemeye konu tasinmazin kullanim alani, konumu, merkezi konumda olmasi, iskanl bina
olmasi, yaklasik 44 yilhk yapi olmasi ve ekonomik émrini tamamlamaya yakin olmasi,
reklamasyonu ve kat miulkiyeti tesisi yapilmamis komple bina olmasindan kaynakli, satisa konu
olmasi durumunda; nispi olarak kat degerleri;

(460m? bodrum kati x 1.500TL/m?) + (445m? zemin kat x 10.000TL/m?) + (340m? asma kati x
1.850TL/m?) = ~5.770.000.-TL degerden satilabilecegi kanaatine variimisgtir. Sonug¢ olarak
“komple bina olarak” ortalama yaklasik 4.635TL/m? bedelle satilabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore degerlemeye konu taginmazin deger takdiri agagidaki tabloda yapiimistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaza Deger Takdiri

Tasinmazin Alani 1.245 m?

Birim Satis Degeri 4.635.-TL/m?

» Degerleme konusu tasinmaz tapu kaydinda arsa alani 699,67m? ytzoélgimune sahip olup, ilgili

belediye de imar servisinde edilen bilgiler neticesinde parselin ~78m? yola terkinin oldugu,
~22m? yola ihdash oldugu 6grenilmistir. Degerlemede arsa yuzoélgimua olarak, yola terki
cikarihp  (699,67m2-78m?= 621,67m?), kalan alan Uzerine ihdas alani ekleyerek
(621,67m*+22m?= 643,67m?) olusan alan 643,67m? alan dikkate alinmigtir. Tasinmazin
degerini olumsuz yonde etkileyen faktor bulunmamaktadir.

» Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme: Konu milk ile ayni istikamette ve yakin
mesafede sokak Uzerinde bulunan satilik emsaller ile bdlgede bulunan emlakgilarin gorius ve
genel beyana dayali alinan bilgilerde belirtlen arsa m2 birim degerleri ile arsa icin proje
gelistirme sonrasi olusan degerin ilgili tasinmaz icin daha gercekg¢i bir deger olduguna kanaat
edilerek deger tahmin ve takdir edilmistir.

> Bolgedeki gayrimenkul piyasasi, yeri, konumu, imar durumu gibi vb. olumlu e olumsuz
hususlarin tamami incelendiginde arsa sahiplerine kar karsilidi %45 dlzeyinde olabilecegi
kabul edilmigtir.

» Faiz Orani Riski, Kur Riski, Politik ve Jeopolitik Risk, Faaliyet Riski (Operasyonel Risk), Piyasa
Riski, Finansal Risk, Satin Alma Gucu Riski/Enflasyon Orani Riski toplamda %210 oldugu kabul
edilmigtir.
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> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

» Segilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklari kabul edilmigtir. Ancak proje gelistirme ydnteminde binanin yeni insa edilecek olmasi,
emsal tasinmazlara gore parselin caddeye cephesinin olmasi, merkezi konumda olmasi
emsalde ki m? fiyatlarina gore daha avantajli oldugu kabul edilmistir.

S6z konusu Parsel Uzerinde imar Kosullarina Uygun Olarak Insa Edilebilecek Proje:

ARSA YOZOLCOMO m2 TAKS xaksemsar | m““"mwT ootz

64367 2050 410

BiRIM FivaT
NITELIGI ALAN m2 TLfm2 DEGERTL
ZEMIN 410 12.000,00 492000000
1 KAT 410 450000 1.845 000,00
2 KAT 410 400000 1.640.000,00
3.KAT 410 335000 137350000
4. KAT 410 300000 123000000
2050

11.008. 500,00

[ zawme | 2050 | 50 | 1sarsoom0
i — = Tkl POt ve Jeonolitit sk Faslivet S siOne =
|

b

ORANLARA GORE ARSA DEGERLERI TL/m2
KAT KARSILIS I ORANI ARSA DEGERI TL ARSA DEGER HESABI TL/m2
0,15 1.486.147.50 230887
0.2 198153000 307848
0.25 247691250 3848.11
0.3 297229500 461773
035 346767750 538735
04 3963.060.00 61569
AS . 445844250 | - §926.60
05 495382500 769622

> Proje Gelistirme: Parselin mevcut imar durumuna gdére K5-MIA imarl, yapilacak yapinin
cekme mesafeleri de hesaplandiktan sonra 410m? taban oturumuna sahip olup,
bodrum+zemin+4 normal katli toplamda 2.050m? lik satisa esas kapali alan ingsa edilecegi,
parselin cadde Uzerinde olmasi sebebi ile zemin katta 410 m? alanl dikkan, geriye kalan
normal katlarda her bir katta 68 m2 alanli 24 adet ofis insa edilebilecedi dusunuldiginde, s6z
konusu bélgede diikkan satislarinin maksimum 12.000TL/m2 civarindan, normal katlarda ofis

fiyatlarinin ortalama her birinin 200.000.-TL ila 300.000.-TL araliginda satis goérecegi,
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mateahhitlerin bdlgede ortalama %45 oraninda kat karsiligi ¢calistiyi géz dniinde tutuldugunda
arsa degerinin yaklasik ~4.460.000.-TL civarinda olacagi dusundimektedir.

» S0z konusu parsel Gzerinde bulunan 2.045m? kapali kulanim alanina sahip yapinin ise 1974
tarihli olmasi ve bakima ihtiyaci olmasi nedeni ile 02.12.1982 gin ve 17886 sayili Resmi
Gazetede vyayinlanarak ylrirlige girmis Yipranma Paylarina iliskin Oranlari Gdsteren
Cetvelde 43 yillik betonarme bina igin %40 yipranma pay! 6ngorilmustur.

» Bina ingaat maliyeti, yapinin 6zellik arz etmemesi nedeniyle; Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenen Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda IlIB 750TL/m?
Uzerinden hesaplama yapilimistir.

Bina Bedeli: 1.245m? x 800TL/m? x (1-%40) = ~600.000.-TL

Proje Gelistirme Yontemi Yontemine Gore Tasinmazin Deger Takdiri

Arsa Bedeli (643,67m?) : 4.460.000.-TL
Bina Bedeli (643,67m?) : 600.000.-TL
Toplam Degeri 5.060.000.-TL

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Taginmaza Deger Takdiri

Tasinmazin Alani 1.245 m?
Birim Satig Degeri 4.635.-TL/m?
NIHAI DEGER TAKDIRI
Emsal

Gelir Yontemine

Karsilagtirma Gére

Yontemine Gore

Nihai Deger Takdiri

5.770.000.-TL 5.060.000.-TL 10.830.000.-TL

TOPLAM ~5.415.000.-TL
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4.13 - Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in nakit akis1 ydontemi kullaniimamistir.

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde cins tashihi yapiimis iskanl bina mevcut olup,
proje hesaplamasi yapilmistir. Proje Gelistirme: Parselin mevcut imar durumuna gére K5-MiA imarli,
yapilacak yapinin ¢cekme mesafeleri de hesaplandiktan sonra 410m? taban oturumuna sahip olup,
bodrum+zemin+4 normal kath toplamda 2.050m? lik satisa esas kapali alan inga edilecegi, parselin
cadde Uzerinde olmasi sebebi ile zemin katta 410 m2 alanl dukkan, geriye kalan normal katlarda her
bir katta 68 m2 alanli 24 adet ofis insa edilebilecegi dlistnuldiginde, s6z konusu bdlgede dikkan
satiglarinin maksimum 12.000TL/m2 civarindan, normal katlarda ofis fiyatlarinin ortalama her birinin
200.000.-TL ila 300.000.-TL araliginda satig gorecegdi, muteahhitlerin bélgede ortalama %45 oraninda
kat karsihgi calistigi géz onunde tutuldugunda arsa de@erinin yaklasik ginimuz sartlarinda Nakit

Satis Degerinin (Arsa Degerinin) 4.460.000.-TL olacagi dusinuilmektedir.

4.15- Gayrimenkulun ve Buna Bagh 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.

4.16- 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 olmalidir,

4- Azami duzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgede s6z konusu gayrimenkulin mevcut kullanim durumu

dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi goéris ve

kanaatindeyiz.

4.17- Musterek Veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde cins tashihi yapiimis isk&nli bina mevcut olup,
bir batin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. Misterek veya boélinmus kisimlar s6z
konusu degildir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1-

>

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla
Izlenen Yontem ve Nedenler

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

Ayrica bdlgeyi 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
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul “Ziraat Bankasi Dulkadiroglu Subesi “ olarak kullaniimaktadir.
Mahallinde yapilan olgimler ve belediyede bulunan statik projesinden tespit edilen alan Yapi
dikkate alinarak bir batln halinde arsa +bina olarak degerleme yapiimistir.

Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsiligi, hasilat
paylasimi vb.) yontemleri kullaniimis, bos arsa ve proje degerlerine yer verilmistir.

Tasinmazin mahallinde imar durumuna uyqun insa edilmemis olmasi (imar durumuna goére,

mahallinde bulunan kullanim alani imar durumuna gére daha az kullanim alani_bulunuyor)

nedeni ile emsal karsilastirma ydnteminden tespit edilen deder, proje gelistirme ydntemi

sonucunda tespit edilen dedere qbére daha az dederdedir. Nihai dederde her iki yéntemin

aritmetik ortalamasi alinmistir.

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

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 Goériis

Degerlemesi yapilan parsel Uzerinde bulunan bina igin yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Ancak parsel Uzerinde bulunan yapi i¢in 2002 yilinda tadilat yapi ruhsati mevcut olup, tadilat

ruhsatina istinaden yapi kullanma izin belgesi alinmamigtir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus;

Degerleme konusu taginmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilmistir.
Sermaye Piyasas!i mevzuatl hUkimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféylinde yer
almasinda her hangi bir engel yoktur.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak belirtilmistir.
“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak
iktisadi isletmelerin aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine tabidir.”
(3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hikmu geregince, dederleme konusu tasinmazin maliki

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi oldugundan, satigi halinde KDV’ye tabidir.

BOLUM 6: SONUG

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan galismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve
takdir usult dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun
olarak yapilmigtir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan Kisilerin 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 1131 altinda olusan kanaatler, sehrin ve boélgenin gelisme trendi, gayrimenkulln
imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde
bulunan yapinin ingsa ve mimari 6zellikleri, yipranma durumlari, ulagim ve gevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktérler dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet digtricti mispet menfi
tim faktorler g6z 6nunde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul goéris olan “Piyasa
Degeri Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yontemi” bir arada analiz edilerek yapilmigtir.

Mulkiyeti, 23.03.2011 tarih, 6496 yevmiye numarasi ile Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi
A.S. adina tescil edilmis olan, tapu kitiginde Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir

Mahallesi, 4 ada, 1 parselde kain “Kargir Ziraat Bankasi Binasi ve Bahgesi Lojmanli ve Ek Tevsi
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Binas!” vasifli tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak U(zere, tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai satig ve kira

degerleri takdir edilmigtir.

6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)

5.415.000.-TL 1.067.711 8.848.818
KDV Hari¢ Satis Degeri : 5.415.000.-TL
KDV Dahil Satig Degeri 1 6.389.700.-TL

6.2.2- Kira Degeri Takdiri (KDV Harig)

515.714

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

996.000

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. 12.12.2018

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

b ~

-
\ i,

Erdal IZGIN Hansegiil OZDOGAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401476 SPK Lisans N0:403851
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 5.3611 5.3789
EURO 6.0997 6.1199
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EKLER

Gayrimenkul Fotograflari

Tapu Sureti

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
imar Durumu yazis,

Yapi Ruhsati Ornegi,

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlari,

vV VV VYV V V VYV

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Calismalari
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis

olan herhangi bir degerleme raporu bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin Fotograflar
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Tapu Kayit Ornegi

TAPU KAYIT ORNEGT

Xayidy Alan:ZR0AL IZSIN

MakbtzxN=z: 293110204100 I
—_—

Tarih:12/7/2018 3:46:09 PH

Dezontle:20181307-626-F01573 I-’\’un.)(o:l!hl.

Beyan ¢ adzs 1 pasael pazssldeki bisgain 7,73 o2 Iik kisa: 1

- Xohzanarsazay
nelu parsel gzerindsa bulunan bins yola tecayGziddir, e (Fepatilda) ™
tecavizlsus_ 23/0 :
6533

{81) 423528208 (8%:8122733) 215AAT

/1 €93.67 D sditoflu ™ =
GAYRINMRINUL YATIRIN Zstig 10/0Q/2018 -
ORTAK ANONTN 6313
JIRKETI

YKN:S0CRTLN2S

Kogtkgeraace Tapu Mudaslide ne 23,/05/2018
terih J018/1271% says: tle yetki weriimlgtir,

Iglenin
Veumiywed




Imar Durum Belgesi, Aplikasyon Krokisi :

IMAR DURUMU (C A P ) BELGESI
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DULKADIROG

' T.C.

LU BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGO

BASVURU YAPANIN

ADISOYAD] ; TORKIVE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKAS

ADRES] : -
K MARAS

20.11.2014

Tarihli dilekgenize kargilistsr, 7

N

<

Bina yoksekligi PROJESINDE ~ Kat adedi : 5 Ingaat nizams . K |TAKS: - |E:
Bina derinligi PROJESINDE Cephe : PROJESINDE
On bahee mesafesi - PROJESINDE Bina sahast 40023 M2
Komsu mesafe PROJESINDE Ingaar alani
Arka bahge mesafesi - pROJESINDE ONANLIIMARPLANININ
Kirmizt kotu - PARS CEPELALD, YOL ORT NOKT HIZ BORDIIR (ST SEV Olgeti ety
Bulunduge belediye - DULKADIROGLU Tasdik tarihi 04.12,2013
Mahallesi YENISEHIR G.Menkuliln cinsi © ARSA
N ADA PARSEL Tapu Alam L 667 M2
KADASTRO 1 Pl
4 1 mar Plant 3
| Tadilat Taribi "%
Belgeyi DUZENLEYEN KONTROL EDEN TASDIK EDEN/
imza
7Y
: Arzu OZAY DIN
7N Bagkan a
ita Tekhikeri Imor ve Sehircilik Mildiir V.
) A é,l 12014 Qé.n.zou

fmar planmida dir de@igiklik

Lo
B e disrnuimas can mevzuata

goes tanzim edimigtir,
obarsa hechanga hir hak xlidia

edilemez

limardurumn e yolnse proge

tanzim ettirilebilic
Es bu Iy Duromea (Csp) 1Y Igin gegertidin

igsal yapanlamaz
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I KAHRAMANMARAS | 5 NO Y X
ILCESI DULKADIROGLU KAHRAMANMARAS/MERKE oef B1 52052 35 S004717
— 4607-129 NOLU LIHKAB <| B2 52065 66 50055 63
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Yapi Ruhsati Ornegi:
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YAPI RUHSATI
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Ruhsat Takip No : LG Gl
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YAP| DENETIMI

80 A Soyed £1. Qua scil no 82 Biro tesdl no | 835 Oda beke no | 84, Mdres! 85, lres
Ainan T EV oo ol s
ArRSU gdnep | 2334y Eohwokuns i DB DA,

Seatik 2

3
Elekiri fﬁ
Mexanlk Tasksat =

3

w

w

YAPI DENETIM KURULUSU
B Keruragan ad) 7, Yelkhiginin adi soyad 84, Ssuh 89, [z belge no €0, Adves 81, Imza
RUHSAT ILE ILGILI MUHTELIF GELIRLER £6. Daigu rmktan (')

92. GELIRIN MAHIYETT | 93, Makbuz Tant a4, Makbuz no 85 Tutan (8n TL)
Yalkunal harc 87, Kazi miaan (m")
Kie Rpaatt i) 15/06/2002 0917269 20,000 o
Clopark bedeli 8 Kullamlmeayan kazi miklae) (rr)
Ceza
Didarie . Kulundorayan h;&munmg yor
TOPLAM ! 20.000
3194 Sayih lmar Karunu'nun itgid maddelerine gore islomber! 1 § olup, yap sahll Uteabhidini finin, praje maatiftarinin, fann
mas ulerin ve'veys yap denetim kurulugunun yoetkitl yapu lommlulnnnm imaatan alinarak YAPI RUHSAI'I verllml;ﬁr Formda yer alm Imzalar, lmw mevzisatl
kapsaminda belirlenen sorumlulukiar ve dgililer da yapdan ruhsat ki sdzlegsmeler sgisindan tashhiitname niteliji tag dir. Yapr R alinan

yapinin ingasinga TSE BELGELI YAPI MALZEMES] VE YAPT ELEMANI KULLANILMASI vé Imar Kanunurds yer akan soreler iginde ingaata baglanep, bitirimes|
IORUNI.LIDUR mh! Kullanma Lzninin verildigi tarih ingaatn bittm tarih olup, Yap Kullanma lzin Balgesi dOzenlomeysn yapdards, kanunda belirtilen Ruhsat
yanlenir. Aksl 1akdirde sarilen ruhsst hilkiimsiiz oly iden ruhaat Ruhsat alinacakiir,

101, Kentrod @dendn ati soyadi, Gnvan), imess, tard 102. Onaylayenin adi soyacs, Unvam, Inesas, 16,

/ mihur,

H. MET GUNER.— FAHRI YIGITOGLU
AR N HARITA MOHENDIS]
IMAR ISLERIM

| MODYAR,

103 Bagamy tarhince ngast mahalkrde kontrol edan faknik gdeediann adi Soyadi, Onvam, mzasi 104, Ingaata baglama tanhi

VIZELER

105, ViZE ADI 106. Konteol | 107, Fennd  mes'ulilerin | 108.  Teknik Elemanin | 109. Keekdl Edenln Adi | 108 Onaylayanin Ad
sarihi Ad) soyad), imzast Adi soyadi, Imzasi SOyRcH, Im2ass soyad), imzas:

Toprak

Zemnin Apkkasyon

Temel

Bodrum

Subasman

Kt

Cat

Su yalitime

151 yalitim)

Kanalzasyon /
Foesapok

Melaanik legisal

Exakinik 1 Tatigim
Tegisat

111, Difer Hususlar
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Yapi Kullanma Izin Belgesi Ornedi

Statik Proje Kat Planlari:
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g‘ SD[—_, 43 N 0
B11924

Tarih : 03.03.2015 No : 403851

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig i (VII-128.7) uvannca

Hansegiil OZDOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

e ot
'{-. t HANMOGLU

LISANSLAMA VE SICiL MODURC

Serkan AB{\CAK
GENEL MUDUR (V)
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