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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar

A.S.
Talep tarihi 29.01,2018
Degerleme Siiresi 2 Ay
Degerlenen Miilkiyet Haklari ;.E;-?_II}aTmI;tsaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatirimlar

Raporun Konusu

Bu rapor, asadida adresi ve tapu kayitlari belirtilen
“Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika ) " nitelikli tasinmazin
piyasa dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Rapor Tarihi

22.02.2018

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

S6gatli Cesme Mahallesi, Halkali Caddesi , No: 245, Klglukcekmece/ ISTANBUL

Tapu Bilgileri
zeti

Istanbul Ili, Kigiikgekmece Ilcesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii, 4389 parsel sayili
37.338 m2 yiiz olcimli Tek-Art fnsaat Ticaret Sanayi ve Yatinmlar A.S. ye ait " Tarlasi
Olan 2 Kargir Fabrika" nitelikli tasinmazdir.

Sahibi

TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmilar AS. (Tam)

Mevcut
Kullanim

Holding Binasi ve TVEM Siitiidyolar

Parsel
Yiizolgiimii

37.338 m2

. Tapu
Incelemesi

15.02.2018 Tarih ve saat 11.47 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Madarligi sistemi
Uzerinden alinan Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
uzerinde ;

**Teferruat Bilgileri Béliimiinde;

* PR2-28 U-Hombak Markali 160.000,00 ETL

*25.05.1966 Tarih ve 1877 yevmiye numarast ile 1,00 ETL dederinde evraki miisbitiye
mdracaat.

* Ek Teferruat : 09.10.1967 Tarih ve 4485 yevmiye numarast ile 1,00 ETL bedelle
dosyasina muiracaat.

**Serhler Boliimiinde ; ) :

* 17.11.1967 Tarih ve 5144 yevmiye numarasi ile istanbul Elektrik T.T.i. Umumi
MUdUrltga lehine senelidi 1 liradan 15 sene miiddetle icar istical mukavelesi vardir.
Lehdar Istanbul Buyiiksehir Belediyesi .

** Ipotekler Boliimiinde ;

* 23.05.2005 Tarih ve 7331 yevmiye numarasi ile Sekerbapk T.A.S. lehine akdi 1.
dereceden F.B.K. SDF hakk: bulunmayan 5.000.000.00,-TL ipotek tesis edilmistir.

* 04.05.2006 Tarih ve 7425 yevmiye numarast ile Sekerbank T.A.S. lehine 2. dereceden 45
yillik F.B.K. SDF hakki mevcut olan 6.000.000.00,-TL 45YILLIK ipotek tesis edilmistir.
*28.12.2012 Tarih ve 32473 yevmiye numarast ile Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 3.
dereceden F.B.K. SDF hakki mevcut olan yilik % 12 degisken faiz oranh 15.000.000.00,-TL
ipotek tesis edilmistir.

*16.09.2015 Tarih ve 32928 yevmiye numarasi ile Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 4.
dereceden yillik % 27 degisken faiz oranli F.B.K. SDF hakki mevcut olan 17.500.000.00,-TL
ipotek tesis edilmistir.

* 19.01.2018 Tarih ve 2365 yevmiye numarast ile Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine S.
dereceden F.B.K. SDF hakki mevcut olan yillik % 39 degisken faiz oranh 10.000.000.00,-TL
ipotek tesis edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ile ilgili olarak Kugiikcekmece Belediyesi
Imar Mudirliga, Kigikcekmece Belediyesi Plan Proje Mudurliglt ve Kiglkcekmece
Belediyesi Emlak Istimlak Madirliiklerinden bilgi alinmustir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsele ait 1/1000 Olgekli 22.06.2005
tarih onayli, 21.07.2014 tarihli Tadilath Halkali Revizyon Uygulama Imar Planlarinin iptal
edildigi, bélgede 18 ve 20 uygulamalarin yapilmas: gerektidi beyan edilmistir. Bolgede
yapilacak olan 18 uygulamasina baglh itirazlar nedeniyle acilan itiraz davalarinin
sonuclanma asamasina kadar planlann iptal edildigi, planlarda herhangi bir degisiklik
olmadidi, agllan davalar nedeniyle 18 uygulama isleminin de iptal edildigi tim davalarin
ve temyiz streglerinin tamamlanmasinin ardindan énce 1/5000 lik nazim imar planlarinin
Imar Durumu |hazirlanarak akabinde 1/1000 olcekli uygulama imar planlarini yeniden hazirlanip onama
isleminin yapilacag bilgisi verilmistir. Plan dedisiklifi onama sinirnnda kalan alanlar
Halkali;4370,4371,
957,4372,4373,4374,4375,4376,4367,4366,4365,4364,4363,5024,5025,4955,4384,438
5,4386,4639,4379,4383,4381,4382,4901,4388,4389,4390,4391,4392,4393,4394,4395
,/4396,4397,4398,4399,4400,4401,4402,4403,4404,4405,4406,4407 ve 4408 nolu
parsellerdir.

Plan iptalinden &nce parsele ait yapilasma durumu ;

22.06.2005 Tarihli 1/1000 olcekli Halkali Revizyon Uygulama imar Plan kapsaminda
;Ticaret Konut Alani, Hmax : 60,50 m, 20 Kat, E: 2 yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel
18 ve 20 uygulamalarina tabi olacaktir.

En 1yi ve En
Verimli
Kullanimi

Konumu ve diger etkenler géz éniine alindiginda Konut + Ticaret imar durumuna gore ig
yeri ve konut fonksiyonlu yapilagsma ve kullamimi en iyi ve en verimli kullanim seklidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri
Emsal Karsilastirma 196.500.000.-TL
Nihai Sonug 196.500.000.-TL

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmam Nihal POLAT (SPK Lisans No: 402391)
Sorumlu Degerleme Uzmani Ayhan DUZGUN  (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIiHi 22.02.2018

I.3 RAPOR NUMARASI ! 2018/0ZEL/009

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor , Istanbul i, Kiigiikcekmece ilgesi , Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii, 4389 parsel sayili
37.338 m2 yiliz &lcimld " Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika " nitelikli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
22.02.2018 tarihli piyasa rayi¢ dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili  kigi-kurum-
kuruluglardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazurlanmlsttr:_ Bu rapor Degerleme
uzmani Nihal POLAT tarafindan hazirlanmis,Sorumlu Degderleme uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol
edilmistir.

1.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIiHi T 22.02.2018

1.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 29.01.2018 tarih ve Bila nolu no'lu TEK-ART ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S. teklif talebi
yazisl.

b) 29.01.2018 tarih ve Bila no‘lu teklif yazimiz .

€) 29.01.2018 tarih ve Bila no’lu TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatirimlar A.S. nin kabul yazisi
ve 29.01.2018 tarihli sozlesme.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme raporlarinda bulunmas) gereken "asgari hususlar"
cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmast olup, Masteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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II.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

II.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Dinya Grup Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SiRKETiN ADRESI + Cetin Emeg Bulvari, 6.Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA
TELEFON NO i +90 (312 ) 472 58 72-73
FAKS NO * +90 (312 ) 472 58 74
WEB : http://www.dunya-grup.com.tr
FAALIYET KONUSU ¢ Ylrarltkteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve &zel,

gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalanni sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 09 Mayis 2007

SERMAYESI : 300.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 20011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 1057 sayili karan ile
"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler"” Listesi'ne alinmigtir

I1.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : 2018-0010
UNVAN'I : Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S.
ADRESI : Halkali Caddesi, No: 245, Sefakdy /Istanbul
IRTIBAT BiLGILERI : Soner Yilmaz

Telefon T +902122938310

Faks .

Web : www.tek-art.com
KURULUS YILI :
KURULUS SERMAYESI 1= TL
KAYITLI SERMAYESI e TL
CIKARILMIS SERMAYESI P ==TL
HALKA ACIKLIK ORANI P -

FAALIYET KONUSU
PORTFOYUNDE YER ALAN
BAZI GAYRIMENKULLER :

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu ,Tek-Art Ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatirimlar A.S. firmasinin talebi
Uzerine Istanbul ili, Kiicikcekmece flgesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkiinde konumlu 4389 parsel sayil
37.338 m2 ylz 6lgimli arsada " Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika" nitelikli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
22.02.2018 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi
sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Bu dederlemede asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilimaktadir.
- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullin satisi igin makul bir siire taninmistir,
- Odeme nakit ve benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (izerinden
gerceklestiriimektedir.

I1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

-Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

-Degderleme konusunu olusturan midilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik higbir ilgimiz yoktur.

-Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine sonuglanacak bir yone
veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan
kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

-Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gergeklestirilmistir.

-Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev alaniarin dederlemesi
yapilan malkin yeri ve tirl konusunda daha dnceden deneyimi bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir,

III. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerlemeye konu taginmaz istanbul 1li, Kiigikgekmece ilgesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii,
4389 parsel sayih 37.338 m2 yliz 8lgimli "Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika " nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz,
Sogutli Cesme Mahallesi, Halkali Caddesi, No: 245 posta adreslidir. ( Degerleme konusu tasinmaza ait
adres kodlari rapor iginde belgeler bélimiinde yer almaktadir. )

Tasinmazin yakin cevresinde fabrika, is yeri, konut , editim tesisi seklinde yapilasmalar mevcuttur.
Tasinmaza ulasim, Halkali merkez camiinden itibaren Halkali caddesi Gzerinde glney istikametinde ~ 2 km
devam edildidinde caddenin sag tarafinda yer alan 245 dis kapi numarali ana tasinmaza varilarak
sadlanmaktadir. Tasinmazin bulundudu bélge hem ticari hem de konut fonksiyonlu gelisim géstermis olan,
otomotiv,gida, mobilya,plastik, tekstil gida sektori Gizerine Uretim yapan gesitli fabrikalar, Dr. Izzet Onur ik
Ogretim Okulu, Osman Zeki Ungér ilk Ogretim Okulu, fstanbul Sebahattin Zaim Universitesi, tasinmaz
kickcekmece goline ~ 1,5 km mesafede yer almaktadir. Parselin Halkali caddesine ~ 125 m cephesi
mevcuttur.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

SAHIBI : Tek- Art Ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar .AS.
iLi-iLCESi : Istanbul- Kiiclikgekmece
MAH./KOY : Safra Mahallesi
MEVKIii : Kapanarya Mevkii

PAFTA NO -

ADA NO e

PARSEL NO ' 4389

NITELIGI i Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika
HissSEsi R

YUzOLCUMU : 37.338m2

YEVMIYE NO : 19543

CiLT NO : 46

SAHIFE NO 4490

TAPU TARIHI 1 16.12.2010

II1.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT ,SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Istanbul i, Kiigiikgekmece lgesi Tapu Mudirliiginde ve TKGM portali Gzerinden alinan Takbis
belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz tzerinde ;

**Teferruat Bilgileri Boliimiinde;

* PR2-28 U-Hombak Markali 160.000,00 ETL

*25.05.1966 Tarih ve 1877 yevmiye numarasi ile 1,00 ETL dederinde evraki misbitiye miracaat.

* Ek Teferruat : 09.10.1967 Tarih ve 4485 yevmiye numarasi ile 1,00 ETL bedelle dosyasina miiracaat.
**Serhler Béliimiinde ; _ )

* 17.11.1967 Tarih ve 5144 yevmiye numarasi ile Istanbul Elektrik T.T.I. Umumi Mdarldgi lehine seneligi
1 liradan 15 sene miiddetle icar istical mukavelesi vardir. Lehdar Istanbul Blyiiksehir Belediyesi .

** Ipotekler Bolimiinde ;

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emec Bulvar 1322.Cadde No:46/8 Ovecler/ANKARA
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* 23.05.2005 Tarih ve 7331 yevmiye numarasi ile Sekerbank T.A.S, lehine akdi 1. dereceden F.B.K. SDF
hakki bulunmayan 5.000.000.00,-TL ipotek tesis edilmistir.

* 04.05.2006 Tarih ve 7425 yevmiye numarasi ile Sekerbank T.A.S. lehine 2. dereceden 45 yilhik F.B.K. SDF
hakki mevcut olan 6.000.000.00,-TL 45YILLIK ipotek tesis edilmistir.

* 28.12.2012 Tarih ve 32473 yevmiye numarasi ile Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 3. dereceden
F.B.K. SDF hakkit mevcut olan yillik % 12 dedisken faiz oranh 15.000.000.00,-TL ipotek tesis edilmistir.

* 16.09.2015 Tarih ve 32928 yevmiye numarasi ile Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 4. dereceden yilik % 27
dedisken faiz oranli F.B.K, SDF hakki mevcut olan 17.500.000.00,-TL ipotek tesis edilmistir.

* 19.01.2018 Tarih ve 2365 yevmiye numarasi ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine 5. dereceden
F.B.K. SDF hakki mevcut olan yillik % 39 degisken faiz oranli 10.000.000.00,-TL ipotek tesis edilmistir.

II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Temin edilen belge ve dokimanlar raporumuz ekinde sunulmustur. Dederleme konusu, Istanbul
1li, Kugukgekmece llcesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii, 4389 parsel sayili 37.338 m2 yiiz dlgimli
" Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika " nitelikli taginmazdir. Kiiclkcekmece Belediyesinde yapilan incelemeler
neticesinde tasinmaza ait Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Mimari proje ve eklerinin bulunmadig
bilgisi alinmis, incelenen dosyasinda bu evraklara rastlanmamistir. Tapu siciline gére 2 kargir fabrika olarak
islenmis olan yapilanin Kiiclikgekmece Kadastro Muadirliginden yapilan sorusturmasinda bilgisayar
ekranindan bakilarak verilen bilgiye gére kadastro paftalanina isli olmadigi beyan edilmis olmasina ragmen
kayit sisteminin dedistigi ve incelemenin gok uzun sirecedi belirtiimis , bu nedenle yapilanin paftaya isli olup
olmadig konusunda kesin bilgi verilemeyecedi ayrica beyan edilmistir.

II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Varsa Son Ug
Yilhk Doénemde Gergeklesen Alim - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.
) Iliskin Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Kiigiikcekmece ilcesi Tapu Sicil Muadurliginde yapilan
incelemede degerleme konusu taginmazin alim satim/ kiralama islemlerinde son ug yillik dénemde herhangi
bir isleme tabi olmadigd: tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazla ilgili olarak Kiiglikcekmece Belediyesi imar Mudirlagt Emlak istimlak
MudarlGga ve Plan Proje Mudurlukleriyle yapilan gérismeler neticesinde ;

Degerleme konusu .taginmazin konumlu oldugu parsele ait 1/1000 &lcekli 22.06.2005 tarih onayii,
21.07.2014 tarihli Tadilath Halkali Revizyon Uygulama imar Planlarinin yiiritmesinin durduruldugu, bélgede
18 ve 20 uygulamalarin yapilmasi gerektigi beyan edilmistir. Bdlgede yapilacak olan 18 uygulamasina bagh
itirazlar nedeniyle agilan itiraz davalannin sonuglanma asamasina kadar planlarin  yiritmesinin
durduruldugu,bu nedenle imar durum bilgisi veriimedidi, planlarda herhangi bir degisiklik olmadidi, acilan
davalar nedeniyle 18 uygulama isleminin de iptal edildigi tim davalann ve temyiz sureglerinin
tamamlanmasinin ardindan énce 1/5000 lik nazim imar planlarinin hazirlanarak akabinde 1/1000 olgekli
uygulama imar planlarini yeniden hazirlanip onama isleminin yapilacadi bilgisi verilmistir. Plan dedisikligi
onama sinirinda kalan alanlar Halkali; 4370,4371,
957,4372,4373,4374,4375,4376,4367,4366,4365,4364,4363,5024,5025,4955,4384,4385,4386,4639,4379,
4383,4381,4382,4901,4388,4389,4390,4391,4392,4393,4394,4395,4396,4397,4398,4399,4400,4401,440
2,4403,4404,4405,4406,4407 ve 4408 nolu parsellerdir.

Planlan yiiriitme durdurma kararindan énce parsele ait yapilasma durumu ;

22.06.2005 Tarihli 1/1000 olgekli Halkal Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda ;Ticaret Konut Alani,
Hmax : 60,50 m, 20 Kat, E: 2 yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel 18 ve 20 uygulamalarina tabi olacaktir.
Planlarda herhangi bir degisiklik olmayacad ayni sartlarla yapilasma hakkinin tiim islemler gergeklestikten
sonra yeniden gegerli olacadi sifaen beyan edilmistir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine iliskin Bir Sinirlama ) Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfoyiine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, devredilmesine iliskin kisitlayici herhangi bir tapu kaydi mevcut
olmamasina ragmen , tasinmaz izerinde ipotek kayitlannin mevcut olmasi ve imara kapali olmasi
nedenlerinden dolayr Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfdyiine alinabilir nitelikte degildir.

II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tiim Izinlerinin Alimip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve

-

Onaylanmis, Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Tim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadig: Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri III, No:48.1 sayih
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda "Portfoylerine
ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli olcide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hitkiimleri saklidir.” denilmektedir.

Degderleme konusu tasinmaz (zerinde 5 adet ipotek tesis edildigi tespit edilmistir. Ayrica tasinmazin konumlu
oldugu parselinde iginde yer aldi§i bolgede imar planlari ile ilgili yoritmeyi durdurma karan alinmis olup,
bélgede 18 uygulamasi yapilmadan planlarin tekrar onama isleminin yapilmayacadi beyan edilmistir. Bu
nedenle tasinmazda yapilasma hakki suan icin yoktur.

imar planiar ile ilgili ahinan sifai bilgiye gore ; Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsele ait
1/1000 olgekli 22.06.2005 tarih onayli, 21.07.2014 tarihli Tadilath Halkal Revizyon Uygulama Imar
Planlariyla ilgili ydritmeyi durdurma karar alindidi, bolgede 18 ve 20 uygulamalann yapilmasi gerektigi
beyan edilmigtir. Bolgede yapilacak olan 18 uygulamasina bagh itirazlar nedeniyle acilan itiraz davalanmn
sonuc¢lanma asamasina kadar planlarla ilgili alinan yGritmeyi durdurma kararnnin plan iptali ve planlarda
herhangi bir degisiklik demek olmadigi, agilan davalar nedeniyle 18 uygulama isleminin de iptal edildigi tim
davalarin ve temyiz sireclerinin tamamlanmasinin ardindan &énce 1/5000 lik nazim imar planlarinin
hazirlanarak akabinde 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarini yeniden hazirlanip onama isleminin yapilacags
bilgisi  verilmistir.  Plan  degisikligi onama simirinda  kalan  alanlar Halkali;  4370,4371,
957,4372,4373,4374,4375,4376,4367,4366,4365,4364,4363,5024,5025,4955,4384,4385,4386,4639,4379,

4383,4381,4382,4901,4388,4389,4390,4391,4392,4393,4394,4395,4396,4397,4398,4399,4400,4401,440
2,4403,4404,4405,4406,4407 ve 4408 nolu parsellerdir.

Planlari yiiriitme durdurma kararindan &nce parsele ait yapilasma durumu ;

22.06.2005 Tarihli 1/1000 olgekli Halkal Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda ;Ticaret Konut Alani,
Hmax : 60,50 m, 20 Kat, E: 2 yapilasma kosullarina sahiptir. Parsel 18 ve 20 uygulamalarnna tabi olacaktr,
Planlarda herhangi bir dedisiklik olmayacag: ayni sartlarla yapilasma hakkinin tim islemler gergeklestikten
sonra yeniden gecerli olacagi sifahen beyan edilmistir.

Dederleme konusu tasinmaz ; Gzerinde ipotek kayitlarinin mevcut olmasi ve giincel imar durumunun ve
yapilasma hakkinin bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr Portféyine alinabilir nitelikte
dedgildir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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II1.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle Ilgili Olarak 29/06/2001
Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb.
) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak

Ll

Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 4389 parsel sayili 37.338 m2 yiiz élcUmlii ""Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika " nitelikli
taginmazin konumlu oldugu parsel (zerinde mevcut yapilarla ilgili olarak Kugukcekmece Belediyesinde
yapilan incelemeler neticesinde herhangi bir Yapi Ruhsati , Yapi Kullanma izin Belgesi ve/veya Mimari
projeye ulasilamamigtir. Taginmazlarin ne zaman inga edildigi tarih olarak belirlenememekte olup kadastral
paftalarina isli olmadiklari bilgisi sifaen alinmistir. Tasinmazlara ait imar islem dosyasinda herhangi bir yapi
denetim firmasi tarafindan yapilmis denetime ait belge bulunmamaktadir. Tasinmazlarin  29.06.2001 tarih
ve 4708 sayil yapi denetimi hakkinda kanundan dnce inga edilmis olduklart diisiintlmektedir.

II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhi Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Olabilecegine
iliskin Aciklama

Degerleme konusu, Istanbul ili, Kiigikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii, 4389 parsel
sayill 37.338 m2 yiiz 6lcimli tam hisseli olarak Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S. ye
ait "" Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika "" nitelikli taginmazdir. Parsel (zerinde yaklasik 14,000 m2 tek-iki ve g
kath yapilar mevcut olup, Kigiikgekmece Belediyesinde yapilan incelemede tasinmazlara ait herhangi bir
Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma Izin Belgesi ve Mimari projeye rastlanmamistir. Tasinmazlarla ilgili olarak tapuda
cins tashihi yapilmistir. Kadastral paftalarinda isli olmadiklar bilgisi sifaen alinmistir. Mevcut yapilar sirket
yonetim binasi, 7 adet stiidyo, yemekhane, 2 adet matbaa , depolama alanlari, dinlenme evi béliimlerinden
olusmaktadir.Binalarin oldugu parselde 20 tonluk su deposu, 3400 kVA lik trafo, 350 kVA Aksa marka
jenarator, i1sitma ve sogutma havalandirma sistemleri ,acik otopark alani, giivenlik noktasi ,yangin séndirme
ve alarm sistemi vardir,

Taginmazlarin dederleme isleminde yapilan yapi ruhsat, yapi kullanma ve mimari projelerinin bulunmamasi
nedeniyle deder takdirinde yapi degerleri dikkate alinmamis olup, yasal dederleri arsa dederi {izerinden
takdir edilmigtir.

Bolgede gecerli imar planlariyla ilgili olarak yiriitmeyi durdurma kararinin alinmis olmasi nedeniyle parselde
yapilasma hakki olmamasina ragmen , planlarin onama isleminden sonra parsel (izerinde yapilacak is yeri ve
konut projelerine gore degerinin farkli olacagi disiinilmektedir. Tarla nitelijinde olan tasinmazin 18
uygulamasi ve %40 DOP kesintisinden sonra ~ 22402 m2 lik alamnin arsa niteligi kazanacagi ve bu arsa
alaminda E: 2 (5.000 m2 den biylk parsellerde E: 2 dir. ) yapilasma hakki ile emsale giren ve girmeyen
alanlar toplami olarak ~50.000 m2 yapilasma hakkinin olabilecedi éngérilmektedir. Bélgede mesken m2
birim fiyatlan ortalama 2.500- 3.500,-TL/m2 aralidinda olup konsept projelerde bu satis dederi artan ivme
gostermektedir, Bolgede is yeri nitelikli taginmazlarin m2 birim fiyatlari ise ortalama 5.000,-TL/m2- 6.000,-
TL/m2 arahginda satiimaktadir. Parselin yapilasma hakki kazanmasi ile birlikte arsa dederinin artacadi
dustndlmektedir.

Tasinmazin mulkiyetinin kendilerine ait olmasi ve kat karsilidi insaat yapilmayacak olmasi nedeniyle karlilik
oraninin yiiksek olacagi éngérilmektedir.

Ayrica bdlgenin Kanal Istanbul projesi icinde kaliyor olmasi, hem bélgedeki gayrimenkul piyasasini
hareketlendirmis hem de gayrimenkul degerlerinin artmasina yol acmistir. Son yillarda bélgede gayrimenkul
degerleri % 20-% 30 arahiginda artis gostermistir. Gergeklestiriimesi planlanan Yenikapi-Sefakéy -Beylikdiiz(
Metro hattindan baglayip Karadeniz'e ulagmasi éngoriilen Kanal Istanbul projesiyle birlikte, ayrica bu projeye
bagh olarak bdlgenin yeni havalimanina daha yakin olmasinin saglanmasi, bélgeye yeni bir liman insa
edilecek olmasi ve hem kara hem de tren yollarini kesistirecek bdlge konumunda olmasi nedeniyle deder
artiginin daha yuksek olabilecedi distniilmektedir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE
KULLANILAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul Istanbul ili Kigiikcekmece Iigesi, Safra Mahallesi, Kapanarya
Mevkiinde konumludur,
istanbul i,
istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a badli Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagdh Kandira, doduda Kocaeli'ne
bagh Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Ist_anbul‘u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kdprileri kentin iki yakasini birbirine badlar. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,
Iklim

Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altinda bulunur. Kisin Akdeniz'den gelen ilik
lodoslan, Balkanlar (zerinden gelen soguk veya Karadeniz'den gelen yadisli havalar takip eder. Yillik
ortalama sicakhg 13.5°C dir. Yillik yadis miktari ise 720-788 mm’dir. Yadislarin % 407 kis, % 20'si ilkabahar
aylannda olur. Yazin yadis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kiglar yadish ve
ilik gecer.Kar yadish giin sayisi normalde 10 giinii gecmez.

Bitki Ortiisii

Flora

Istanbul gevresinin bitki 6rtiisii Akdeniz bitkilerini andirir. Bolgede en cok gorilen bitki “maki”dir. iklimi
sebebiyle her gesit bitki yetisir. Yayla ve tepeler ciplak dedildir. Orman bakimindan zengin sayilir. 280 bin
hektar (ilin % 601) orman ve fundaliktir. Ormanlar iginde en meshuru istanbul’un 20 km kuzeyindeki Belgrat
Ormanidir. istanbul, iklimsel ve codrafi bakimindan sahip oldugu 6zel konum sayesinde zengin bir dogal
yasam gelistirmistir. Istanbul genelinde 2.500 bitki tirii yasadid saptanmigtir. Bu sayi TUrkiye genelinde
rastlanan tirlerin 1/4'ine denk gelmektedir. istanbul'daki bitki tirlerinin 200 kadar gigekli bitkiler sinifina
dahil olup bunlardan yaklasik 40" endemik tdrlerdir. Istanbul'un endemik bitki tdrleri dogal alanlarin
kentlesmesi, ormansizlastirma, yanhs agaclandirma, hava-su-toprak kirliligi, bilingsizlik ve yasadisi alim-
satim gibi nedenlerle biyik tehlike altindadir. istanbul'da yetisen 270 bitki tiurd ise Tdrkiye'nin Tehlike
Altindaki Nadir ve Endemik Bitkiler Listesi blinyesinde koruma altina alinmigtir, Istanbul'un tehlike altinda
olan ender endemik bitkileri arasinda Istanbul cigdemi, (Crocus olivieri) Istanbul kardeleni, (Galanthus
plicatus) Catalca peygamber cigedi,(Centaurea hermannii) Kilyos peygamber cigedi,(Centaurea kilaea)
Pendik sariotu (Buplerum pendikum) ve Bogazici keteni (Linum tauricum) sayilabilir. Istanbul'un agac ve cali
tirleri arasinda en yaygin gérilenlerse adi girgen, adi kizilagac, adi findik, dodu kaymni, mor cicekli
ormangull, akcaadac, musmula ve Istranca mesesidir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul
ydresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, girgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki
thrd yetisir. Bu bitkilerden bir kisimi bu yéreye endemiktir. Genellikle ormanlar olusturan agaclar,

Fauna

Istanbul, sahip oldugu yesil alanlar ve su havzalari nedeniyle 6nemli bir yaban hayvan nifusu
barindirmaktadir. Karadeniz ve Ege gibi iki zengin ekosistemi birbirine baglayan Istanbul Bogazi, géciicii
gezici baliklar icin en &nemli rotalardan biridir.70'li yillara dedin istanbul'u cevreleyen denizlerde 76'In
Uzerinde balk tlrGne rastlanirken, bugiin bu sayir 20'li hanelere kadar gerilemistir. Yakin tarihli kayitlara
bakildidinda Istanbul'da Bogaz, Adalar ve Anadolu Yakasi kiyllarinda foklara sikca rastlandidi gorilmektedir.
Ancak buglin bu canlilar Istanbul direyinden bitiniyle silinmis durumdadir. istanbul agiklaninda ve bazen
Bogaz'da rastlanan tek deniz memelisi yunuslardir. Kuslar icin de onemli bir gég rotasi Uzerinde bulunan
Istanbul'da, Biyiikcekmece ve Kigukcekmece gélleri, cevreleri blyiik oranda kentlesmis olmasina karsin,
halen kuslar icin énemli birer durak konumundadir. Istanbul’a ugrayan goclcl kuslar arasinda, leylek, alaca
balikgil, ak pelikan, aynak, boz kaz, atmaca, delice dodan ve Misir akbabasi sayilabilir. Istanbul'un yerli
kuglari icinde en yayqgin olanlarsa givercinler, martilar, kargalar, sergeler ve kanaryalardir. Bunun disinda
Istanbul'un 6zellikle ormanlik kesimlerinde pek cok memeli tiri de yasar. Bunlar arasinda yirticilara da
rastlanir. Baslica yirtiailar: cakal, tilki, sansar, gelincik gibi etoburlardir. Diger yabani hayvan tirleri arasinda
porsuk, adag sansan, kokarca, yaban domuzu, kirpi, kizil sincap ve tavsan sayilabilir. Ozellikle Ada tavsani
Istanbul'a 6zgu yabani hayvanlardandir. Belgrad Ormani ve Catalca'daki merkezlerdeyse geyik ve karacalar
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igin koruma alanlar olusturulmustur. Ayrica kent icinde yaygin olarak basibos sokak kedileri ve kopekleriyle
karsilagilabilir. istanbul'da, kizil geyik, karaca, alageyik, yaban domuzu, yaban kedisi, cakal, ve tilki gibi
bulunan memeli hayvanlar bulunabilir. Bununla beraber 6nemli bir kus gé¢ yolu {izerinde yer alan Istanbul'da
her ilkbahar ve sonbaharda leylek, kartal, sahin ve atmaca gibi cesitli kus tarleri gozlemlenebilir, Istanbul'da
en yaygin bulunan kuslar ise serge, givercin, kumru, karga ve artik kentin bir simgesi haline gelen martidir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, Ug imparatorluga baskentlik yapma o6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik merkez olma
ozelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete siyasi anlamda
bagkent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma ozelligini her zaman surdirmis ve dlkenin kaderini
belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak,
bugiin Istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki payi yaklasik ylizde 23 dlzeyinde. Istanbul'un her yil devlet
bltcesine katkisi ylizde 40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldidi pay yizde 7-8 dolayindadir, Ozel
bankalarin hepsinin genel midirlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yizde 21'i istanbul'da
bulunuyor. Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir neme sahip. Istanbul'da ticaret sektdriinde
yaratilan katma deger, il toplam katma degerinin yiizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden sonra
Istanbul'un en 6nemli sektéri durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde yaratilan katma degerin
ylizde 27'si istanbul'a ait. istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en énemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda.
Istanbul'un ihracati Tarkiye toplaminin yiizde 46'sin ithalatin ise yizde 40'im olusturuyor. Istanbul, turizmin
merkezi olmasi agisindan ve oOzellikle de kongre turizmi agisinda biiyiik bir sansa sahip bulunuyor. Otel
kapasitesinin dortte biri bes yildizh otellere, beste birine yakini da dort yildizli otellere ait. Istanbul, Glke hava
tagimaciiinin da merkezi durumunda. Atatiirk Havalimani‘nin yani sira Anadolu yakasinda da Pendik Sabiha
Gokgen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tlrkiye'de sayilari 153 olan mizelerin 14'G istanbul'da ve
bu muizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde 34'0 Istanbul mizelerinde sergileniyor...
Sehirde son yillarda sanayinin yerini yénetim merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektorler
aldi. Sanayideki bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atiyor. Cografi
konumu itibariyle Istanbul’da giniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa iilkeleriyle
gakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin mevduatlarin yiizde 35'e
yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'G Istanbul'da kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse
hepsinin merkezi istanbul'da. Serbest Bélge niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, istanbui merkezli
ve hizla dinyanin sayili borsalar arasinda yiikseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel
finans kurumlari gibi finans kuruluslarinin merkezi de istanbul'da ve ozellikle, liberallesen para piyasalari ile
birlikte Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin
Istanbul‘a taginmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine donlstirmesi bekleniyor.

istanbul Ulasimi

Karayolu : Sehirler arasi ulagim: fstanbul’dan yurdun her tarafina karayolu baglantisi vardir. Yurtici
ulagiminin hareket noktasi, Anadolu yakasinda Harem, Avrupa yakasinda ise Esenler'de bulunan uluslararasi
otogardir. Uluslararasi Karayolu Ulagimi: istanbul‘dan karayolu ile Yunanistan, Makedonya, Almanya, Fransa,
Avusturya, Isvigre, Suudi Arabistan, Suriye, Rusya (Moskova) Romanya, Bulgaristan ve Urdiin (Amman)’e
seferler yapilmaktadir. Istanbul Ankara arasi karayolu ile 458 Km.dir. Esenler Otogar Tel: (+90-212) 658 05 05 -
658 10 10 - 658 00 36 (9 Hat) - 333 37 63 - 310 63 63 Harem Otogari Tel: +90 216 333 37 63

Havayolu : Istanbul'da Avrupa Yakasinda Atatirk Havalimani ve Asya Yakasinda Sabiha Gokcen Havalimani
olmak Uzere iki havalimani bulunmaktadir. Ayrica Istanbul'da ucak ve helikopter kiralama olanadi vardir,
Atatlrk Havalimanm 2012 yili istatistiklerine gére danyanin 20. en yodun yolcu trafiginin oldugu
havalimanidir. Tarkiye'deki istatistiklerine gére ise toplam yolcu trafidi bakimindan birinci havalimanidir.
GUnlGk ortalama 1100 ugagin kullandigi havalimani, Avrupa'nin en énemli transit yolcu havalimanlar
arasinda bulunmaktadir. Atatlirk Havaliman, Uluslararasi Sivil Havacihk Orgiiti'niin (ICAO) yaptidi
siniflandirmaya gére CAT III niteliklerine sahip olup , meteorolojik kosullarin kotl oldugu zamanlarda bile
ucak inis-kalkisina imkan verebilecek diizeydedir. Toplam 11 milyon 650 bin m2 alana sahip olan Atatirk
Havalimant, 63 bin 165 m?2 i¢ hatlar ve 282 bin 770 m2 dis hatlar terminali ile toplam bina alani agisindan
Turkiye'nin en biyiik havalimanidir. Ayrica 7 bin 260 metrekarelik VIP ve CIP terminaline sahiptir. Atatiirk
Havalimani yolcu sayisi agisindan da Tirkiye’nin en biiyagadir, Atatirk Havalimani, istanbul sehir merkezine
(Taksim) 22 km, Mecidiyekdy'e 19 km ve Kadikdy'e 34 km uzakhktadir. Havalimanina ulasim; otobiis
(HAVATAS ve IETT), taksi ve Aksaray-Havalimani hafif metro hatti ile saglanmaktadir.

Denizyolu : istanbul Deniz ulasimimi Sehir Hatlan Vapurlari,{stanbul Deniz Otobiisleri,Arabal Vapur ve QOzel
Firmalarin Motorlu Tekneleriyle yapilmaktadir. Sehir Hatlari Seferleri, {stanbul ici Vapur Hatlari KADIKOY -
EMINONU KARAKOY - KADIKOY KARAKOY - HAYDARPASA USKUDAR - EMINON( USKUDAR - BESIKTAS
KADIKOY - BESIKTAS KADIKOY - KABATAS HALIC HATTI Bogaz Hatlari BOGAZ’DAN GELIS - BOGAZ A
G‘i.Di§ SARIYER - ANADOLU KAVAGI KUGUKSU - BESIKTAS CENGELKOY - ISTINYE KADIKOY - SARIYER
KUGUKSU - ISTINYE Adalar Hatlari KABATAS - K_AQIKOY - ADALAR BOSTANCI - ADALAR Bogaz Turlari UZUN
BOGAZ TURU KISA BOGAZ TURU MEHTAP GEZiSi HIZLI FERIBOT HATLARI sHizli Feribotlar arac ve yolcu
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tagir oYENIKAPI - BURSA YENIKAPI - BANDIRMA sYENIKAPI - YALOVA +PENDIK - YALOVA DENiz
OTOBUSLERI DIS HATLAR sDeniz Otobiisleri sadece yaya yolcu tagir. *KADIKOY - YENIKAPI - ARMUTLU T.K
- ARMUTLU - BURSA «KADIKOY - YENIKAPI - BURSA «BOSTANCI - YENIKAPI - MARMARA - AVSA «KARTAL -
YALOVA & BOSTANCI - YALOVA DENIZ OTOBUSLERI IC HATLAR edeniz Otobisleri sadece yaya yolcu tasir
*BOSTANCI-KADIKOY-YENIKAPI -BAKIRKOY «BOSTANCI - KABATAS *ADALAR HATTI «BOGAZ HATTI
*MALTEPE - BOSTANCI - KABATAS - BAKIRKOY «BOSTANCI - KADIKOY- YENIKAPI - BAKIRKOY- AVCILAR
ARABA VAPURU HATLARI eAraba Vapurlari arag ve yolcu tagir. « ESKIHISAR - TOPCULAR e SIRKECI - HAREM
Istanbul Limani, istanbul'un Beyodlu ligesinde Karakoy ve Findikli semtleri arasinda yer alir. istanbul Bogazi
kiyisinda, Salipazan ve Galata rihtimi olarak aynlan iki bélimden olusur. ilk olarak 1892 yilinda Galata
rihtiminin yapimina baslanmig ve ingaat 1900 yilinda bitirilmistir. 1910 yilinda eklenen iki antrepo disinda,
Cumbhuriyet déneminde 1928 yilinda 3 antrepo daha yapilmistir, 1957 yilindaysa Salipazar rihtimi yapilarak
Liman buglnkd halini almigtir. Tarkiye Denizcilik Isletmeleri'nin yonetiminde bulunan istanbul Limani, sehre
gelen kruvaziyer yolcu gemilerini agirlamaktadir. Gemiden inerek sehri ziyaret etmek isteyecek yolculari
tarihi mekanlara gétirerek sehir gezisi yaptiracak olan tur otobislerinin 200 adedini aynl anda alabilecek
kapasitede agik otopark alani mevcuttur. Istanbul Limani'na ugrayan kruvaziyer sayisi her gecen vyil
artmakta ve bu artisla dogru orantili olarak Istanbul'a ayak basan turist sayisi da y(ikselmektedir,
Demiryolu : Marmaray, Istanbul'un Avrupa ve Asya yakalarindaki demiryolu hatlarini istanbul Bogazi
altindan gegen bir tip tnelle birlestiren 76 km lik bir demiryolu iyilestirme ve gelistirme projesidir.Halkali ile
Gebze arasinda calismasi planlanan hattin bodaz gegisini de icine alan, Aynlikcesme ve Kazligesme
arasindaki 14 km'lik bélimid 29 Ekim 2013 tarihinde hizmete agimistir. Agilan hatta 3'i yeraltinda olmak
Uzere toplam 5 istasyon vardir. Bagclar-Kabatas tramvay hatti ya da hat numarastyla T1, Istanbul'da yer
alan demiryolu hatlarindan biridir. Glinlilk ortalama 350 bin yolcuyla, T1 hatti, istanbul ulasiminda en Gok
kullanilan rayl sistemdir. T3 Kadikdy Moda Nostaljik Tramvay 1 Kasim 2003 tarihinde hizmete giren
Kadikoy-Moda Tramvayi'nda 2,6 km' lik sistemde 10 istasyon yer almaktadir. 4 adet tramvay aracinin
calistifi Kadikdy- Moda tramvayi; Kadikdy meydanindan hareket edip, otobiis &zel yolu ve Bahariye
Caddesini takip ederek Moda caddesi (zerinden tekrar Kadikéy meydanina gelmektedir. Istasyonlar iDO-
Iskele Camii- Carsi- Altiyol- Bahariye- Kilise- Moda ilkpkulu-Moda Caddesi- Mihirdar- Damga Sokak
Topkapi-Habibler tramvay hatti ya da hat numarasiyla T4, Istanbul'da yer alan demiryolu hatlarindan biridir.
Gunltk ortalama 150 bin yolcuyla, Istanbul ulagiminda en cok kullamilan dérdiincii rayh sistemdir. Yedisi yer
altinda olmak lizere 22 istasyonu vardir. Hat, hafta ici 06:00-00:00 saatleri arasinda yogun zamanlarda 5
dakikada bir siklikla calisir.
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YILLARA GORE ISTANBUL NUFUSU

Yillara Gore Istanbul Nifusu
istanbul Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu

2017 15.029.231 7.52% 491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424 390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360 499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.850
2013 14.160.467 715,721 7.044.745
2012 13.854.740 6.956.908 6.897 832
2011 13.624.240 6.845981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591

009 12.915.158 6,498 997 6.416.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291763 6.282.073

ISTANBUL iLI NUFUS ARTIS HIZI

istanbul NUfus Artis Hizi

istanbul

Istanbul Nifus Artig Mz N Nitusu i

%300 i 2008  12.697.164 % 0.93
2009 12915158 % 172

e 2010 13.255.685 %264
e 2011 13624240 %278
2012 13.854.740 %169

%0,75 2013 14.160.457 %221
2014 14377.018 %153

2008 oy B DO B2 M 2015 146574 % 1.95
o - o ol N 2016 = 14.804.115 % 1.00

2017 15.029.231 %152
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iSTANBUL iLi NUFUS GRAFIGI

Istanbul Nufus Grafidi

Istanbul NUfus Grafigi

W0 @ Nifus

015 2018 2017

ISTANBUL iLi YILLARA GORE ARTIS GRAFiGi

Yil

istanbul Niifusu Yillara Gore Artis Grafidi

Istanbul NUfusy
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ISTANBUL ILCELERINE GORE NUFUS
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Kiiciikcekmece Ilcesi ;

Kuglkgekmece, Istanbul'un batisinda ayni adli gélin cevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda Avcilar ve
Kicikcekmece goli Kuzeyinde Bagaksehir Dogusunda Bahcelievler ve Badcilar Giineyinde Bakirkdy ve
Marmara Denizi vardir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak {izere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugink( sinirlarina, 1992'de Availar'in, 2009'da
Basaksehir'in ilce olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi
arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. Siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi Kiiglikgekmece
goline kiyisi vardir,

Klgukcekmece adinin kaynadi konusunda, tarihgiler arasinda dedisik goriisler meveuttur. Hakki Raif Ayyildiz
bir yazisinda; bélgenin Kigikcekmece adini almasini séyle anlatmaktadir: "Bataga gayet kalin kaziklar
gakilmis ve aralanna halatlar gerilmistir. Yolcular biyik bir sala dolar, salcilar da sali ceke ceke kanalin éte
yakasina yizdlrp gétirirlerdi; bunlardan étartdir ki, iki golin gecitlerine "Kiglkcekmece" ve
"Blyilkcekmece" adlan verilmigtir,
"Cekme" adi, bu bdlgede olan cokiintiilere baglanmaktaysa da, gercede en yakin varsayimin, gdle giren
baliklari tutmak igin kanala konmus olan ve yukan gekilerek agilan kafesli setlerden dolay verilmis oldugu
sdylenebilir, Kaldi ki, eski Osmanli Vakif defterlerinde de bélge "Cekmek-i Kiiciik"olarak aniimaktadir.

Kiiciikcekmece Tarihi ;

Kugiikgekmece; Istanbul’'daki yasam izlerinin baslangi¢ noktasidir. Birgok jeolog ve antropolog tarafindan
yapilan arastirma ve incelemeler, bélgenin oldukga eski bir gegmise sahip oldugunu ve burada tarih
oncesinde insanlarin yasadigini géstermektedir.

Kagikgekmece Goli’'nin kuzeyindeki kayalik bir yamacta bulunan Yanmburgaz Madaralari'nda rastlanan
buluntular, Istanbul’da tarih 6ncesicagda, buraya ilk yerlesen insanlarin balikgilhk ve avcilikla geginmekte
olduklarini ortaya koymaktadir.

Kigukcekmece Goli'niin kuzeyindeki yarimadanin (izerinde birkag kilometrelik surlarla cevrili liman yapisl,
mendirek ile kiyilarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans donemlerine ait oldugu disinilen cok sayida yapl
kalintilar tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gére, bu yapi kalinti-larinin Helenistik dénemde var
oldugu bilinen “Bathonea” adl antik kent oldugu ortaya gikmistir.

Kigukgekmece, Bizans'i, imparatorlugun batidaki topraklarina ve Avrupa'ya baglayan “Via Egnetia” adi
verilenana yol (zerinde bulunmasi nedeniyle stratejik bir konuma sahipti. Bu konumu nedeniyle, tarih
boyunca Istanbul’a yapilan akinlarda hedef haline gelmis, Hunlarin, Avarlarin,Pegeneklerin, Bulgarlarin ve
Haghlann saldirlarina maruz kalmistir,

Kiglkcekmece, Istanbul’'un fethinden hemen dnce Tiirk hakimiyeti altina girmis ve fetihten sonra Fatih
Sultan Mehmet tarafindan yollari ve koprisii tamir ettirilerek imar edilmistir.

Cekme-i Kigiik (Klclk-Cekme) adini alan kasaba,camiler, medreseler, hanlar, hamamlar ve cesmeleriyle
onemli bir konaklama yeri olmustur. idari olarak Haslar kazasina bagl bir kasaba olan Kiclikgekmece, Yavuz
Sultan Selim ve Kanuni Sultan Sileyman‘in Basdefterdar Abdisselam Gelebi tarafindan bayindir bir hale
getirilmistir. 1865 yilinda Bab-i Zabtiye Idaresi'ne ba§lanm|stlr._1877 yilina ait Devlet Salnamesi’'nde
Istanbul’un idari bakimdan Uskiidar, Beyodlu, Kaza-1 Erbaa ve izmit olmak Gzere 4 mutasarrifliga bolinmis
oldudu kayithdir. Merkezi Catalca olan Kaza-1 Erbaa, Blyiikcekmece, Silivri, Terkos ve Kiugiukgekmece'yi
kapsiyordu. Kuglkcekmece, 1878 yilinda da Sehremaneti (Istanbul Belediyesi)’ye baglandi.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Yesilkdy nahiyesinin bir kéy( statsinde bulunan Kagiikgekmece, 1956 yilinda
nahiye merkezi oldu. 1981’de Avcilar, Halkali, Sefakéy Belediyeleri'ni blinyesine alan Kiigikcekmece, yeni bir
belediye sube midrligu olarak Istanbul Belediyesi'ne badland.

Kigikcekmece igesi 04.07.1987 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 3392 Sayih Kanunla 21 mahalle olmak
uzere, Bakirkdy ilcesi'nden ayrilarak kurulmus bir ilcedir.

Goller ve akarsular

Kiiciikcekmece Golii

Istanbul'un 15 km batisinda yer alan ve 14 km'lik bir alan kaplayan Kigilikgekmece Goli; son jeolojik
dénemdeki buzullasmanin erimesiyle denizlerin seviyelerinin yikselmeleri sonucu Ganakkale Bogazi'min
yarilarak Marmara Cukuru'nun dolmasi, bu deniz istilasiyla eski vadi adizlannin bogdularak “ria “lanin ortaya
gkmasi sonucu énce koy, zamanla da kiy! kordonuyla kaplanarak lagin haline gelmesiyle olusmustur.
Golun adiz kesimi kiyr kordonu ile kapal olmasina ragmen géliin denizle iliskisi 1.5 metre derinligi olan bir
gegitle saglanmaktadir, Bu nedenle géliin suyu yar tuzludur. Ancak son zamanlarda yapilasmanin artmasi,
golin besleyen akarsulanin ciliziagmasi nedenleriyle bu gegit ender olarak baglant sagdlayabilmektedir.
Cevresinde eosengre ve kalkerleri ile iist miyosen kum marn ve kalkerleri bulunan Kiigiikgekmece Gola,
dodusundan Nakkag Deresi, batisindan Eskinoz Deresi ve bunlar arasindaki Sazlidere’den beslenmektedir.
Klclkcekmece Goli'nde, eskiden bol miktarda balik bulunurken 1970'lerden sonra evsel ve sanayi atiklarla
golin kirlenmesi sonucu baliklarin yasami olumsuz yénde etkilenmistir. Bu kirlilik, gél suyunun
Biyukcekmece Baraji'na aktarilarak kullanim projesini de engellemis olup, 1992'de bitirilen isale hatt
kullamlamamustir.
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Kaciikcekmece Goli'nin kirlenmesini engellemek amaciyla baslatilan kollektor calismalari ise yarim kaldigi
icin sanayi atiklan bliyik dlgide azalmis olsa da evsel atiklar hald géle akmaktadir. Bunun sonucu olarak
Kiglikgekmece Golii halen tamamen étrofik (sucul ortamlardaki fosfatli ve azotlu besinlerin asirt ¢cogalmasi
sonucu oksijenin azalmasi, su kalitesinin kétilesmesi, yesillenme) durumdadir.

Klglkgekmece ilgesinin tarihi bir bakima Istanbul'un tarihidir. Istanbul’a egemen olan bir imparatorluk
Klgclkcekmece yoresinde egemen olmustur. Kiciikcekmece’'nin yiiksek kesimlerinde REGION adh bir bolge
vardir, Roma Imparatorlugu’ nu Bizans’a badlayan en énemli yollarindan VIAEGNETIA, Region’ dan gecerdi,
YUzyihin ortalarinda biiyiik bir deprem de, bunlarin yikildigi cesitli kaynaklarda ifade edilmigtir. Klglikcekmece
Iigesinin en eski yerlesim yeri, Kiiciikgekmece gdlunin kuzey kesiminde bulunan Yarimburgaz madaralaridir.
Buralara paleotik cagdan itibaren yerlesme baslamigtir. Tarihi Paleotik caga uzanan bu bélgedeki tarihi
yerler, Glinimuz dncesi 730.000 ila 130.000 yillar arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari, M.0.2.Ylzyil-
M.S.2. yGzyillar arasi Region kitabeleri. Yavuz Sultan Selim‘in has defterdari Abdiil Selami Bey Tirbesi Tekke
ve Zaviyesi, 17.Ylizyll Mimar Sinan Képriisii ve 18.Yizyil Kiiglikgekmece Meydani Cesmesi‘dir. Cumhuriyet
déneminde ise yodun niifus akimi 1950’ den sonrasina rastlamaktadir.

Sosyal hayat

figenin biiydk bir kisminda yer alan yapilagsmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun yapiimaktadir.
Genellikle ferdi yapilasmanin goriildig ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu konut" yapilasmalari da
hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, Ikitelli ile istanbul arasindaki ulasim
seceneklerini arttirmigtir. Dahasi ulagim suresinin kisalmasi sonucu bélge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote
yandan gézle goriliir oranda yapilan Organize Sanayi Bolgesi yatinmlar, buradaki sanayinin gelisimini de
hizlandirmistir. .

Kugclkcekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. iicede 200'nin iizerinde bilyik fabrika,
sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000 sanayi isletmesi ve atélye
mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogunlugunun isciler ve onlarin ailelerinden olusturtugunu sdyleyebiliriz.
Iigenin sinirlan icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49
kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi yatinmlaria ilce hizli gelisimini
surdirmektedir.

Kiglikcekmece'de 4 tane kintir merkezi vardir. Buniar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkal
Kiltdr ve Sanat Merkezi (HKSM),Sefakoy Kiltiir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyath Gosteri
Merkezi (YKB)'dir.

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar Ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2018 ve 2019 yili beklentileri;

Tarkiye ekonomisinde KPMG Tirkiyenin arastirmasina gére ilk yanda yiizde 5,1 seviyesinde biylyen ve
G20 Ulkeleri arasinda en hizh biyliyen ekonomilerden biri olan Tiirkiye'nin, Uclincli geyrekte daha yiiksek
blylme orani yakalamasi bekleniyor. Ancak son geyrekle ekonomide yavaslama belirtileri gorilecegine
iliskin endiseler var. Bununla birlikte, ekonominin yil genelinde ylzde 5'in iizerinde blyliyecegdi, 2018’in ise
daha zorlu gegecedi, blylmenin ylizde 5’in altina inebilecedi tahminleri yapiliyor.

Gocld ilk yan sonuglarinin ve kiiresel biyumedeki kademeli toparlanmanin verdigi destek ile hakiimet yol
haritasini ve ekonomik o6nceliklerini iceren 2018-2020 D&énemi Orta Vadeli Programi’ni (OVP) yayimladi.
BayUmenin hizlandinlmasini, istihdamin artinlmasini ve gelir dagiliminin iyilestirilmesini amaclayan program,
cok sayida yapisal reformu gerekli kiliyor.

OVP’deki rakamsal hedefler cok iddiali gériinmese de bu hedeflerin coduna ulasmak kolay dedil. Zira kiiresel
ekonomideki orta vadedeki olumlu tabloya karsin, riskler énemini koruyor. 2017 icin yizde 5,5 olmasi
hesaplanan GSYH blyime oraninin gelecek (¢ yilda da bu seviyede gerceklesmesi hedefleniyor. Ote yandan
bu seviyede bir biiyme ile igsizlik oraninin 2017 sonunda olmasi éngorilen yuzde 10,8'den her yil bir
milyona yakin istihdam artisi kaydederek, program dénemi sonunda yiizde 9,6'ya inecedi tahmin ediliyor.
Gelecek ¢ yilda igsizlikte iyilesme saglayabilecek bir blylmenin istihdam artiran yatinmiar onciliginde
olmasi gerekiyor. Yani, igsizlikte diisiisi saglamak icin bilylimenin niceligi dedil, niteligi dnemli kazaniyor.
Gelir adaleti ve bélgesel gelir dagiimindaki olumsuz tablo ise devam ediyor.

Cari aciktaki iyilesme duraksadi

Gegtigimiz iki yilda petrol fiyatlannda yasanan dists, dis ticaret agiginda ciddi daralma getirdi. 2017
bagindan bu yana ise emtia fiyatlarindaki artigin yani sira yurticindeki giiclii altin talebi ile acik genisliyor.
Cari agiktaki iyilesme, 2014 ve 2015'teki olumlu tablonun ardindan 2016'da turizmdeki sorunlarla duraksadi.
2017'nin ilk yedi ayinda gecen yilin ayni dénemine gbre yiizde 20,8'lik genisleme yasandi. Turizm
gelirlerindeki kademeli toparlanmaya karsin enerji ve altin ithalatindaki artislar ile dis ticaret acigindaki
genigleme, cari aqidin genislemesinin nedenleri olarak gériltyor. 2017 sonunda 39 milyar dolara ulasmasi
beklenen cari agik icin 2018 tahmini 42 milyar dolar.
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Enflasyonda cift hane baskisi

Temmuz’'da ylzde 9,79e inen TUFE yillik enflasyonu, Adustosta ylzde 10,68 ile tekrar cift haneli seviyelere
ylkseldi. Agustos'taki hizlanmada enerji fiyatlan etkili oldu. TUIK'in yilbasinda yaptigi yontem dedisikligi de
enflasyonda ongoérilmeyen hareketlere yol aciyor. TCMB, bu etki ile Eylul-Ekim ve Kasim déneminde
enflasyonda yukari yonlQ bir baski olacagini 6ngériiyor.

Uglinch geyrekte bankacilik sektdriinde kredi biyiimesi hiz kesse de makroekonomik zayifliklar nedeniyle
faizlerde digstis saglanamiyor. Bu da kredi maliyetleri (zerinde yukari ydnlii baski yapiyor. Blyumenin
finansmani ve surdurdlebilirligi agisindan soru isaretleri olusuyor.

MAKRO EKONOMIK VERI TAHMINLERI

Makro Tahminler s
GSYH tyme, % (3] 3z & 45 L5 45 As s An 40 40 w0 40
GEYM foity L) 25 2600 oS RER 3973 431 4865 S54% aox 4768 15%2 e X7
GSYH ity o) > L Ae) w2 L] 1.042 1.004 182 1 1200 1370 1435 154
Kyl Bagra Geir (GSY cdolary 10w 10,283 10614 11050 12991 1240 13an nsu 14547 1Be 1599 16,058 174
TUPE (vd sonul. % a8 as a4 a0 RO 70 70 w 0 70 0 70 o
TUFE (otalama) % vy 78 wr 82 a0 75 10 e o 70 e 7.0 70
Cant Agh (milyw coten) r n 38 4“4 0 52 - 58 % £ 62 L] [
Can Agh 1 GSYH ey cckar) 3r an 45 a7 50 50 50 20 a5 45 45 40 40
TUDokae fd soou) i REA) Am an a4 a2 4% “m sor 535 ats 05 ax»
TUDckar fontakaena) 2n 02 iy 204 339 418 EE 488 s an 5% sm 62
TUEWO (yd sormg AL b L) 45 a4 L8s s S0 22 558 588 en 55 an
TUE o (ortataera) i R a0 Ax 4% 4% M 515 543 AN 60sS L5 an
Sepet {yt soru) L) s %0 an 4N 49 e 58 a2 s L8 en am
Seget jortdama) 25 1w a1s 401 e LR 40 aw a1 se7 L% 44 0o ae
A Dotar (yd soru) 08 1.06 120 12 115 L8 ) 110 1% 110 110 1% 110 10
AwciDolae fortema) 111 111 113 120 19 1 110 1.90 130 110 1.9 110 110
Pars Piyasas: Fanl % 10.3 83 118 ns 2o L e a3 as as 85 as &5
Gaategy 10 yotk TL Ll Sz 10.7 14 ws e wo 85 &5 25 0s 95 (2] 9= 95
20 y¥in Oclar cnsl Erotord Szl 57 u? a0 60 a0 €0 LY ac a0 &0 20 L1 eo
Not

Tub et DOyOmest. % 34 37 a4 ae a0 a0 10 20 ag 50 10 30 30
Peacal Boyveanl 42 19 a8 15 s 60 50 e 45 45 a5 45 43
s 2 n3 ot Lo a7 =24 02 8 wmr LT | s A

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Getin Emeg Bulvar 1322.Cadde No:46/8 Ovegler/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

22




2018-0ZEL-009

IV.2.2. Tirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Konut bir servet unsuru olmasinin yani sira hane halkinin gecinme maliyeti konusundaki en énemli
belirleyicilerinden birisidir. Bir konutun fiyati onun sagdladidi konut hizmetlerinin toplamindan farkli bir deder
ifade etmektedir.173 iktisadi hayatta meydana gelen degisimler bunlarin kolaylkla izlenip yorumlanmasi
geredinde ortaya koymustur. Insaat ve éziinde konut sektérii ekonominin barometresi gorevini de
Ustlendiginden fiyat bazli dedisimler makroekonomik karar alma stregleri iginde énemli olmaktadir. Ote
yandan konut Tirkiye'de geleneksellesmis, glivenilir ve saglam bir yatinm araci olma gorevini de
Ustlenmektedir. Milli gelirde yasanacak artis, gelir dagiliminin daha da diizelmesi, beklentilerin iyi yonetilmesi
ve genel risk yénetiminin iyi yapilmasi durumunda orta gelir seviyesinde olan pek cok kisinin de konut talebi
de slrebilecektir. Konut ile ilgili is yapan gercek ve tiizel kisilerin oncelikli olarak dikkat ettigi noktalarin
baginda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Konut fiyatlarini daha dogrusu varlik fiyatlarindaki dedisim yéniini
gorebilmek igin takip edilecek en iyi yéntemlerden birisi de endekslemedir Ulkemizde konut fiyatlamasi ve
degisimi ile ilgili veri seti ne yazik ki heniiz istenilen seviyede degildir. Pazarin blyUmesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek gok gelismis Ulkede daha
uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun yaninda bazi tilkelerde tiniversite ve dzel kurumlarin
hazirladidi fiyat, bosluk/doluluk oranlan, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir. S8z konusu
verilere bakilarak yapilan analizlerin daha da saglkl olacagi unutulmamalidir, Ulkemizde de ozellikle ‘Pazar
fiyati” esasli fiyat ve kira endeksleri ile bosluk sarelerini agiklayan veri seti eksikligi bulunmaktadir. TCMB
2010 yihindan beri Ulkemiz de ki konut fiyatlarina ydnelik iki endeks hazirlayarak énemli bir boslugu
doldurmustur. Bu endekslerden birincisi ‘Tirkiye Konut Fiyatlari Endeksi’ digeri ise 'Turkiye Yeni Konutlar
Fiyat Endeksi‘dir.

Konut fiyat ve degerlemesindeki en dnemli sorunlardan biri de *homojen’ bir varlik olmamasindan dolay
benzer ozellikleri gosteren konutlarin farkh semtlerde fiyatlarinin gok dedisiklik gosterebilmesidir. Veya ayni
semt iginde ayni sokakta bulunun bir konutun deniz gérmesi, gliney yéninde olmasi, parka yakin olmasi gibi
hususlar bile fiyatinda énemli sapmalara neden olabilmektedir. Yukarida ifade edilen nedenden otlrd; TCMB
Tarkiye geneli icin hesaplama yaparken bu sapmalari azaltici bir yéntem uygulamaktadir. Bu dogrultuda
TCMB tarafindan 28.Mart.2017 tarihinde agiklanan konut fiyatlari endeksini inceledigimizde asadida ifade
edilen sonuglar ortaya gikmaktadir, Turkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yil Ocak ayinda bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %12,97 artarak 228,57 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare basina konut degeri
olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Ocak ayinda 1922,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir,

Tiirkiye'deki Konut Fiyatlarinin Analizi ;

Diger tum varlik fiyatlannda oldugu gibi ‘belli bir zamandaki tek bir varlik fiyatina’ bakip gok yikseldigini
veya distigina sdylemek iyi bir analiz yéntemi olmayacaktir. Fiyatlar, benzer fiyat ve/veya icinde bulunulan
sartlara gore olugur. Fiyat olusurken de buraya kadar yaptigimiz calismada yer alan pek cok degiskenden
etkilendigi asikardir. Son bir kag yildir tim dinyada ‘konut’ fiyatlarindan bugday fiyatlarina, petrol
fiyatlarina, altin ve hisse senedi fiyatina kadar pek cok varlik Gzerinde ‘balon veya sisme’ terimi sikhkla
kullaniimigtir. Fiyat anlaminda durumun tersi de s6z konusudur. Bazi varliklar icin ‘asin dusik fiyath’ veya
‘ucuz’ da denebilmektedir. Aslinda (6nceki béliimlerde de dile getirmeye cahstigimiz olgu) zaman ve
beklentiye gore varlik fiyatlarinda ‘normal’ kavrami dedisebilmektedir. Bunun en tipik drneklerinden birisi
ham petrol fiyatlandir. Bir kac yil énce 100 ABD Dolarinin Gstiinde olan fiyatlar normal kabul edilirken bu gln
30 - 50 ABD Dolari seviyeleri olagan kabul edilebilmektedir. Hangi varlik olursa olsun ‘asir fiyat sismesi-
balonlagma’ kavramu igin sadece fiyat gelisimi ve trendlerine bakmak yeterli degildir. Ancak kamuoyu
tarafindan en kolay yorumlanabilecek ‘deger’ kavrami fiyat oldugundan genelde analizler bu kavram iizerine
yogunlagmistir. Yalin bir anlatim ile Tarkiye ve Istanbul 6zelinde konut fiyatiarinda ‘balon’ olup olmadigini
daha dogru yorumlamak igin konut sektériindeki arz ve talep yapisinin temel dinamiklerine bir kez daha
bakmak gerekmektedir. Insaat ve 6zelinde konut piyasasinda fiyatlar, arzin talebe gecikmeli olarak tepki
vermesi ile dalgal bir seyir izler. Bu nedenle konut piyasasinda fiyatlars etkileyen dengesizlikler (soklar) daha
ok talep kaynakhdir, Talepte artis ve azahs yon ile ilgili de sunlar séylenebilir.

* Artan talep tasinmaz fiyati ile kira dederini yiikseltecedinden kar elde potansiyelini artiracaktir. Bu
durumda yatinimcilarin konuta olan ilgisini artiracaktir.
* Talep artigi arz1 heniiz artmayan konut sektériindeki doluluk oranlarini artiracaktir. Doluluk oranlarinin
artmasi da kira ve satis fiyatlarini yiikseltecektir.
* Arzin talebe sonradan uymaya baslamasi ile doluluk oraniarinda azalmalar meydana gelecektir.
* Konut arzinin artmasiyla bosluk oranlar da artar bu durumun yansimasi kira ve satis fiyatlarinda kademeli
azalmaya yol acar. Aslinda bu durumda nominal fiyatlarin diistigi séylenemez, ancak kiralik konutlarn
pazarda kalma siresi artacagindan kira gelirlerinde 6demesiz dénemler olusur (kira icin bos kalip bekleyen
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konutlarin sahibine hem alternatif hem de sabit gider maliyeti oldugu unutulmamalidir) Satici kredileri
destedi ile de nominal fiyatlarin diismesi de énlenmeye calisilir.

* Fiyat ve kiranin dismesi ise karlih§ azaltacagindan yeni yatinmcilarin konut sektériine gelmesi azalacaktir.
* Fiyat gerilemesinin diger ekonomik varliklarla birlikte olmasi durumunda talepteki geri cekilme daha da
hizlanacaktir. Yukanda ifade edilen dediskenler talebin artis hizi veya artis egilimi tizerine oldukca etkili
gorinmektedirler. Bir de talebin diisiis stirecini hizlandiracak etmenlere bakmak gereklidir.

* Talepteki gerilemeye paralel olarak konutlardaki bos kalma siiresi ve orani artmaktadir .

* Bogluk oranlarinin toplam icinde yiikselme egiliminde olmasi, kira ve satis fiyatlarinda geri cekilmelere
neden olur.

* Dlstik kira ve satig fiyatlari belli bir noktaya ulastiktan sonra talep tekrar uyarilarak piyasada yeni bir
denge ve buna bagh fiyat olusur.

Yukarnidaki bélimlerde yer alan gerek ekonomik gerekse sektdrel analizlerimiz Tiirk Konut sektériinin
tamaminm kapsayan balonlasmanin olmadidini teyit etmektedir.

Bu dogrultuda TCMB tarafindan aciklanan veriler géz 6niine alindidinda gerek Tirkiye Konut Fiyat
Endeksinde, gerekse de Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksinde yer alan dederlerde asiri bir artistan s6z etmek
mumkin goriimemektedir. Bolge ve bazi sehirler bazinda fiyat artis analizi yaptigimizda ise Tlrkiye
genelinde fiyat balonu olmamasina kargin balonlasmaya (daha 6nce belirtigimiz kopiik kavrami) yakin bazi
bélgelerin oldugunu soyleyebilir. Konut fiyatlari analizimizde Shiller'in belirtidi ‘balon’ kavraminin irdelenmesi
amaci ile Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihlerindeki reel fiyat artislan da incelenmistir. 8 Tiirkiye genelinde
ortalama konut fiyatlan Ocak 2012 ile Ocak 2017 arasinda, reel olarak %43,09 oraninda artmistir. Yeni
konut fiyat endeksi ayni donemde %35,72'lik reel fiyat artisi saglamistir. lgili rakamlar ‘varlik balonu’
kavramindan oldukca uzaktir. Her iki endekste kabul edilir bir artis orani sadlamislardir. Endekslerin artisi
sektoriin canliidinin ve talebin sirekliliginin isareti olarak da yorumlanabilir. B Tiirkiye'nin en énemli konut
ve gayrimenkul pazan olan Istanbul da ilgili donemdeki reel fiyat artist %78.63 seviyesinde gerceklesmistir.
Istanbul'u %56,07 yiikselisle Aydin/Denizli/Mudla ve %44,69 artis ile Izmir takip etmistir. 8 Izmir iic biylk
sehir icinde en iyi ikinci performansi géstermistir. Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihleri arasinda reel fiyat artisi
hizlanarak %44,69'a ulagmistir. B Baskent Ankara ise daha tedrici bir artisa sahip olarak 3 biyiik emlak
pazari icinde fiyat yonli hareketin en mutedil yasandidi sehir olmustur. Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihleri
arasi reel fiyat artisi %17,22 dlzeyinde gerceklesmistir.

TURKIYEDE NOMINAL/ REEL KONUT FIYAT DEGisimi

Tiirkiye'deki Konut Fiyatlar Degisimi-Nominal/Reel
(Ocak 2012- Ocak 2017)®3
Ocak 2012-
Ocak 2012 = Ocak 2017  Ocak 2017- 0“';:;’;2 "
Fiyat Fiyat Bes Vil Ocak 2017-Bes
Bdige/Sehir Endeksi  Endeksi'™  Nominal Fiyat V'K Reel Fiyat
A Artist
rhist
(%)
Turkiye Konut Fiyat Endeksi 3
= : 116,22 28,57 112,35 43,00
Turkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi 217.37 1
7 5 115,95 3 101,42 35,72
Istanbul 119,29 284,39 1651 78,63
fzmir 117,51 232,24 114.73 44,69
Ankara 112,69 186,65 73,96 17,22
G.Antep/Kilis/Adtyaman 139,17 233,49 94,32 30,94
Van/Bitlis/Hakiéri 107,51 159,85 52,34 2,65
Artvin/Glresun/Ordu/Rize/Trabzon 108,13 185,01 76,88 19,19
Konya/Karaman 117,29 219,39 102,1 36,18
Aydn/Denizli/Mugla 109,97 241,59 131,62 56,07
Antalya, Burdur, Isparta 115,08 224,04 108,96 40,80
Kaynak: TCMB Verilerinden Hesaplanmeste, T e o
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IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir durum
mevcut olmamistir.
Gayrimenkulin dederini etkileyen 6zel faktérler ise soyle dzetlenebilir;
- Olumlu Etkenler;

*Ana caddeye cepheli olmasi . .

* E5(D100) Karayoluna yaklasik 2 km mesafede yer almasi .

* DOz arazi yapisina sahip olmasi .

*Imar planlanyla ilgili yUritme durdurma karari olmasina ragmen bdélgenin ticari+ konut E: 2
imarinda yer almasi .

* {stanbul'un tercih edilen ve dederi yapilacak projelerle yiikselen bélgesinde yer aliyor olmasi .

* Ulagimin Istanbul ilinin birgok bolgesine gére daha kolay saglaniyor olmasi .

* Yapilacak yeni projelere uygun arazi yapisinda olmasi ve genis kullanim alaninin bulunmasi .

- Olumsuz Etkenler
* Parsel (zerinde yer alan yapilara ait yasal belgelerinin mevcut olmamasi .
* Imar planlarinda yiiriitmeyi durdurma kararinin bulunmasi .
* Parselde 18 uygulamasinin yapilacak olmasi .

IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu, Istanbul 1li, Kiigiikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesi, Kapanarya Mevkii, 4389 parsel sayili
37.338 m2 yiz 6lgimli tam hisse ile Tek-Art Insaat Ticaret Sanayi Turizm ve Yatinmlar A.S. ye ait "" Tarlasi
Olan 2 Kargir Fabrika "" nitelikli tasinmazdir.

Parsel (zerinde toplam insaat alani yaklasik olarak 14.000 m2 olan 1-2-4 Kkath 13 adet yap! ve sera
mevcuttur. Sera m2 si yaklasik olarak 500 m2 dir.

Mevcut yapilar ;

* Ana bina; bodrum+zemin+2 normal kattan olusmakta olup her bir kati 375 m2 den toplam briit 1500 m2
yapi ingaat alanhidir. Yonetim binasi olarak kullaniimaktadir. Bodrum katinda arsiv, zemin katinda muhasebe
ve bina girisi 2 normal katinda ise yonetim kadrosu ofisleri yer almaktadir. Dis kapisi otomatik cam kapi,
zeminleri hali, duvarlan plastik boyalidir. Yénetim katlarinda ofis zeminleri laminat parke kaplhdir.

* Ana binaya bagl olarak ~ briit 250 m2 lik yemekhane bslim(i ile ~ briit 450 m2 lik toplanti salonu, reji
odasi , 1 adet stiidyonun bulundugu tek kath toplam briit 700 m2 lik yapi mevcuttur. Bu yapida zeminler
seramik duvarlari plastik boyali olup pencere aksami PVC dir.

* Ana binanin kuzeyinde kullanilmayan garaj ve depo alani oldudu belli olan ~ briit 2300 m2 lik tek kath
yapi mevcuttur. Yapinin zeminleri sap beton duvarlar badanalidir,

* Ana binanin dogusunda ~1200 m2 yapi ingat alanh tek kath stiidyo binasi mevcuttur.

* Parselin kuzey bati ucunda yaklasik briit 100 m2 yap! ingaat alanli 241 tek kath mesken mevcuttur.

* Ana binanin dogusunda 2 kattan olusan zemin kati briit ~3400 m2, 1. kati briit ~ 1300 m2 olmak Uzere
toplam 4700 m2 lik stidyo ve kulis odalarinin yer aldidi yapi mevcuttur.

* Parselin giney bati ucunda ~ 350 m2 lik depo alani, giiney dogusunda mukavva atélyesi olarak kullanilan
zemin + asma katta olugan zemin kati brit ~ 600 m2, asma kati ~ 100 m2 olmak Uzere toplam ~ 1050 m2
lik yapilar mevcuttur,

* Ayrica matbaa olarak kullanilan tek kath ~ 950 m2 lik yapi ile matbaaya ait ofis binas olarak kullanilan 2
kath zemin kat1 ~ 275 m1, 1, kati ~ 275 m2 olmak (zere toplam 550 m2 lik yapi mevcuttur.

* Parselin glney batisinda ~ 100 m2 lik kazan dairesi binasi vardir.

* Mukavva atdlyesinin bitisiginde yaklagik 850 m2 yapi insaat alanh stiidyo 7 olarak adlandirilan yapi
mevcuttur.
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Parsel lizerinde yer alan yapilar yap: kullanma izin belgesi, yap: ruhsati ve mimari projelerinin
bulunmamasi nedeniyle yasal olarak kabul edilmemistir. Yasal deder takdirinde dikkate
alinmanmuslardir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin fiziksel ozellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve gozlemlerimiz ile
bolgesel arastirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz alinarak belirlenmis ve
taginmazin konumu, yizélcimi, yapilasma sartlari, mevcut durumu, imar durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi, cepheleri, ulagilabilirlik durumu, ulasim kolaylidi, cevresel yapilasmasi, denize olan mesafesi,
ozellikleri, imkanlari, tercih edilebilirlik durumu dikkate alinarak degerleme calismas yaritilmastar.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu 4389 parsel, 37.338 m2 yizolgimla “Tarlast Olan 2 Kargir Fabrika "" nitelikli
taginmazdir. Parsel Gzerinde farkh biyiikliklerde 13 adet yapi ve 1 adet sera mevcut olup yapilara ait yasal
belgeler mevcut degildir. Bu nedenle dederleme asamasinda yapilara deder takdir edilmeden, parselin
niteligi géz 6niinde bulundurularak Tarla dederi (izerinden yasal deder takdirinde bulunulmustur. Bélgede
imar planlanyla ilgili yGritmeyi durdurma kararinin bulunmasi, parselin 18 uygulamasina tabi olacak olmasi
nedenlerinden dolayr Emsal kargilastirma Yontemi ile uygulama gérmiis, uygulama gérmemis tasinmazlardan
emsal saglanmaya calisilmis olup bdlgedeki emlak yetkilileri ile yapilan gérismeler dikkate alinmistir. Arsa
dederi icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastirilmistir. Yapilan arastirmalar ve
incelemeler ile elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu sz konusu tasinmazin, mevkii konum,
yapilasma kosulu, parsel biyUkiGgd, imar durumu, ulasim kolayhdi ve ulasim ana arterleriyle olan baglantisi,
bdlgede beklenen projelere bagh arz talep dengesi, mevcut yapilann yasalligi, yola cephesi, yapilasma
olanaklari, tercih edilirligi, baz alinarak arsa degeri belirlenmistir. Taginmazin mevcut durumu(imar
durumunundaki belirsizlik) nedeniyle Maliyet Olusumlar Yaklagimi, Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi, gincel
olarak  yapillagma hakkinin bulunmamasi nedeniyle Kat Karsiidi ( Proje Gelistirme ) Yaklasimlari
kullanilmamustir.

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Degerleme raporlarinda gayrimenkulin 6zelliklerine gére dort farkh dederleme yontemi
kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Dederi( Emsal Kargilastirma ) Yaklagimi ", “Kat Karsiigi (
Proje Gelistirme ) Yaklagimi ", Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi" , ve " Maliyet Olusumlari Yaklasimi"
yontemleridir.

Bu raporda gayrimenkuliin degerlemesinde tasinmazin kullanim sekli, mevecut yapilarin yasaligi géz éniine
alindiginda en dogru degerleme ydntemi olmasindan dolayr m2 birim fiyatinin belirlenmesinde " Piyasa
Dederi ( Emsal Kargilastirma ) Yaklasimu kullanilimistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlar;

Gayrimenkullerin dederlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dogru en sistematik
yaklasimdir.

Bu yoéntemde rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede bu tasinmaz ile ortak ézelliklere sahip
emsaller ( karsilastinlabilir 6rnekler ) incelenir.

Piyasa degeri ( emsal karsilastirma ) yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.
» Degerlemesi yapilan gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.
» Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu ve bu nedenle
zamanin énemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkulin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir siire iin kaldidi kabul edilir,
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¢ Segilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin ) dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

 Secilen emsallere ( karsilastinlabilir rneklere ) ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda ginimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin arsa degeri Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma) Yaklagimi
kullanilarak  hesaplanmistir. Parsel Gzerindeki yapilarin yasal belgelerine ulasilamamis olmasi sebebiyle
degerlemede dikkate alinmamistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Dederlemede; rapora konu parsel “Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika " nitelikli tasinmazdir. Parsel izerinde
yapilar vardir ancak yasal kabul edilmemistir. Parselle ilgili olarak proje gelistirme imar planlariyla ilgili
yuritmeyi durdurma kararn alinmig olmasindan dolayi yapiimarmistir,

Fakat gelecede ydnelik projeksiyon olusturmasi bakimindan, bélgede gecerli imar planlanyla ilgili olarak
ylrdtmeyi durdurma kararinin alinmis olmasi nedeniyle parselde yapilasma hakki olmamasina ragmen ,
planlarin onama isleminden sonra parsel Gzerinde yapilacak is yeri ve konut projelerine gére degerinin farkli
olacadi diisinllmektedir. Tarla niteliginde olan tasinmazin 18 uygulamasi ve %40 DOP kesintisinden sonra ~
22402 m2 lik alamnin arsa niteligi kazanacadi ve bu arsa alaninda E: 2 (5.000 m2 den biiyik parsellerde E:
2 dir. ) yapilasma hakki ile emsale giren ve girmeyen alanlar toplami olarak ~50.000 m2 yapilasma hakkinin
olabilecedi éngérilmektedir. Bolgede mesken m2 birim fiyatlan ortalama 2.500- 3.500,-TL/m2 araliginda
olup konsept projelerde bu satis dederi artan ivme gostermektedir. Bélgede is yeri nitelikli tasinmazlarin m2
birim fiyatlari ise ortalama 5.000,-TL/m2- 6.000,-TL/m2 aralifinda satilmaktadir. Parselin yapilasma hakki
kazanmasi ile birlikte arsa degerinin artacagi disiniimektedir.

Taginmazin milkiyetinin kendilerine ait olmasi ve kat karsiidl insaat yapilamayacak olmasi nedeniyle karlilik
oraninin yiksek olacagr ongoérilmektedir.

Ayrica bdlgenin Kanal Istanbul projesi icinde kaliyor olmasi, hem bélgedeki gayrimenkul piyasasini
hareketlendirmis hem de gayrimenkul degerlerinin artmasina yol agmistir. Son yillarda bélgede gayrimenkul
dederleri % 20-% 30 araliginda artis gdstermistir. Gergeklestiriimesi planlanan Yenikapi-Sefakéy -Beylikdiizi
Metro hattindan baslayip Karadeniz'e ulasmasi éngorilen Kanal Istanbul projesiyle birlikte, ayrica bu projeye
bagh olarak bélgenin yeni havalimanina daha yakin olmasinin sadlanmasi, bélgeye yeni bir liman insa
edilecek olmasi ve hem kara hem de tren yollarini kesistirecek bélge konumunda olmasi nedeniyle deger
artisinin daha yliksek olabilecedi distunilmektedir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlar1 Analizi

Degerlemede rapora konu parsel Gzerinde var olan tasinmazlarin diizenli nakit akisi mevcut
olmadidindan Nakit/ Gelir Akimlari Analizi yapilmamuistir.

IV.11. Maliyet Olusumlarn Analizi

Degderlemede rapora konu tasinmaz ; "Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika" nitelikli gayrimenkuldir. Parsel
Uzerinde 13 adet yapi ile 1 adet sera mevcut olup yapilanin yasal belgelerine ( yapi ruhsat ve ekleri ile
mimari projelerine ulagilamamasi) nedeniyle yasal kabul edilemediklerinden Maliyet Olusumlar Yaklasimi ile
deder tespiti yapilmamustir.
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IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim
Ve Satis Bedelleri Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkulin degerinin tespiti icin bolgede yakin donemde pazara gikariimis / satiimis ve satilik
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyklik, fiziksel dzellik, kullamim fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan
yakinhgi, denize mesafesi, cevresel yapilasma durumu, ulasim kolayhdi, arazi yapisi gibi kriterler dahilin de
kargilastinimig, bolgedeki emlak pazarnnin gilincel dederlemesi igin bdlge emlak yetkilileri, firmalari, bélge
halki ve cevre sakinleri ile gériisilmis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanmimistir.

Bu arastirmalar neticesinde Istanbul Ili, Kicikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesinde tarla-arsa nitelikli
taginmazlarin, yola cephesi, biy(klGgl, imar durumlar, yapilasma haklar, ulasim kolaylidi, konum,
blyUklik, edim, ana yola olan mesafeleri, yola cepheleri vb. faktérler g6z 6nune alindidinda konut+ticaret
imarli arsa m2 birim fiyatlannin 7.000,-TL/m2 ile 8.000,-TL/m2 araliginda dedistigi, tarla nitelikli 18
uygulamasina tabi olacak tasinmazlarin m2 birim fiyatlarinin ise 4.500,- TL/m2 ile 5.500,-TL/m2 araliginda
degistigi tespit edilmistir. Bolgede yeni insa edilen konsept markall insaat projelerinde mesken m2 birim
fiyatlarimin 3.500,-TL/m2-5.000,-TL/m2 arahdinda , is yeri-diikkkan nitelikli tasinmazlarin m2 birim fiyatlar
ise 5.000,-TL/m2 -8.000,-TL/m2 arahdinda satildigi tespit edilmistir,

Bolgede daha ziyade arsa nitelikli uygulama gormiis parseller yer almakta olup, tarla nitelikli bir kag
adet emsal mevcuttur, Tim bu kriterler baz alinarak ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullarinda bir biitiin
halindeki adil piyasa dederi icin tarla m2 birim fiyatimn 5.260,-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunarak
parsel toplam yasal degeri ;

5.260,-TL/m2 x 37.338 m2 = 196.397.880,-TL ~ 196.500.000,-TL kiymet olarak takdir edilmistir.

Satihik Gayrimenkuller;

° Tel -

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 2962 m2 yiiz élctimli uygulama gormemis tarla nitelikli
ayni sekilde glincel olarak imara kapali, gegerli imar plani dahilinde E : 1,45 , 200 m2 yola terki mevcut,
hmax : 45,50 m, 15 kat imarli, ticari+ konut imari alacak olan parsel pazarlikii olarak 29.900.000,-TL den
satihiktir. ( M2 Birim Fiyati 10.094,-TL/m2 )

eDer k Tel: 0

Dederleme konusu taginmaza yakin konumda, arsa nitelikli uygulama gérmuis, 190 m2 ylz dlgiimli 3 kat
konut imarh Taks : 0,20, Kaks : 0,60 yapilasma kosuluna sahip Konut Imarl arsa pazarlikh olarak
1.275.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Fiyati : 6.710-TL/m2 ) Emsal taginmaz 3 kat imarh olup degerleme
konusu parsel 20 kat imar alacaktir.

e rim a 11 2

Degderleme konusu taginmaza yakin konumda uygulama gérmis 250 m2 yiiz olgimlU 3 kat konut imarh
arsa nitelikli taginmaz pazarlikh olarak 1.600.000,-TL den satiliktir. (M2 Birim Fiyati :6.400,-TL/m2) Emsal
taginmaz 3 kat imarl olup degerleme konusu parsel 20 kat imar alacaktir.

® D Tel: 0507 74

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda,uygulama gérmiis 209 m2 yiz 6lcimlii 3 kat konut imarh
arsa pazarlkll olarak 1.650.000,-TL den satiiktir, ( M2 Birim Fiyati : 7.894,TL/m2) Emsal taginmaz 3 kat
imarl olup degerleme konusu parsel 20 kat imar alacaktir.

B ibinden (Tel: 24 04
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Dederleme konusu taginmaza yakin konumda 150 m2 , ticari konut imar uygulama gormis arsa nitelikli
taginmaz pazarlikh olarak 1.150.000,-TL den satiliktir. (M2 Birim Fiyati : 7.667,-TL/m2 )

* Hedef Gayrimenkul (Tel:0 532 242 6102 )

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 4000 m2 yliz 6lgimli uygulama gérmus ticari+konut imar
arsa pazarhkh olarak 25.000.000 YL den satiliktir. { M2 Birim Fiyati : 6.250,-TL/m2 )

e Sahibinden ( Tel: 0 532 4850386 )

Dederleme konusu taginmaza yakin konumda 3488 m2 yiz 6lcimli tarla Uzerinde 2300 m2 kapal alani
olan 25 adet oda seklinde bdliimden olusan fabrika pazarlikii olarak 6.500.000,-USD den satiliktir. ( M2 Birim
Fiyati : 10.639,-TL/m2 )

» House and House Emlak ( Tel : 0 554 6539875 )

Degerleme konusu taginmaza yakin zemin katta konumlu 950 m2 yapi insaat alanh oldugu beyan edilen 1
bélimIl dikkan pazarlikli olarak 9.500.000,-TL den satiiktir. ( M2 Birim Fiyati : 10.000,-TL/m2 )

e Anka Gayrimenkul ( Tel: 0507 9917452 )

Degderleme konusu tasinmaza yakin konumda Istanbul Suites konutlarinda 10 kath veni binada 7. katta
konumlu 100 m2 yapi ingaat alanh 1+1 mesken pazarlikli olarak 550.000,-TL den satiliktir. ( M2 Birim Fiyati
: 5.500,-TL/m2 )

e Turan Emlak ( Tel: 05358750160 )

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 4 yillik 3 kath binada 3. kat ve Gat1 katinda konumlu 175
m2 olarak beyan edilen 100 m2 oldugu disiinilen 4+1 cati dubleks mesken az pazarlik pay! ile 388.000,-TL
den satiliktir. ( M2 Birim Fiyati : 3.233,-TL/m2 )

Dederleme konusu tasinmazin konumu, yizdlgimi, yapilasma sartlari, fiili ve hukuki durumu ile emsal
taginmaz mallarin dederleri ve pazarlik paylan da goéz 6niinde bulundurularak Emsal (Karsilastirma)
Yontemine gore tasinmazin arsa dederi belirlenmistir. Buna gére ;

5.260,~TL/m2 x 37.338 m2 = ~ 196.500.00000,-TL olarak kiymet takdir edilmistir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu taginmaz kira geliri elde etmedidinden Kira Degeri Analizi yapiimamistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S0z konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun tespiti icin
Kiglkcekmece Tapu Midirliginde yapilan takbis incelemesinde tasinmazin hukuki acidan satisini, devrini,
ipotek altina alinmasini kisitlayici herhangi bir kayda rastlaniimamistir. Ancak tasinmazin biyaklaga
nedeniyle alicl kitlesinin kisith oldugu diisinilerek satisinin zaman alacadi kanisina variimistir

IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Dedgeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
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Bolgede yapilan inceleme neticesinde ayni imara sahip ayni ve/veya benzer konum ve nitelikte emsal
sayisinin yeterli olmadid tespit edilmigtir. Bu nedenle konut+ticari imarl arsalara, yeni insa edilmis konut
emsallerine ve ticari satiik emsallere yer verilmistir. Dederleme konusu tasinmazin gincel yapilasma
hakkinin bulunmamasi ve 18 uygulamas gorecek olmasindan dolayi proje deger analizi yapiimamistir,

IV.16. En Yiiksek Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; konut + ticari nitelikli yapilasma sekli oldugu distnilmektedir.

IV.17.Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz 4389 parsel sayili 37.338 m2 yiiz dlclimlii milkiyetinin tamami Tek-Art
Insaat Ticaret Sanayi Turizm ve Yatirimlar A.S. ye ait tapu kayitlarina gore " Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika "
nitelikli taginmazdir. Parsel tarla niteliinde olmasina ragmen Kiigiikgekmece ilcesinde merkezi konumda ana
yola cepheli durumdadir. Parsel {izerinde yer alan yapilarin yasal olmadigi tespit edildiginden dederlemede
dikkate alinmamiglardir. Yasal deder arsa dederi Gzerinden takdir edilmistir. Arsa dederinin belirlenmesinde
Emsal Kargilagtirma Yéntemi kullanilmistir,

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig: Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlan
Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilidi sozlesmesi

bulunmamaktadir. Ayrica parselin tamami Tek-Art Insaat Ticaret Sanayi Turizm ve Yatirimlar A.S. ye ait olup
firma tarafindan projelendirilme ve insaatin yapilacad bilgisi alinmistir,

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagcla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu taginmazin arsa dederini belirlenmesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi
muhtemel satis érneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolayi Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma )
Yaklagimi  kullanlmistir. Mevcut yapilarin  yasal olarak kabul edilmemesi nedeniyle maliyetleri
hesaplanmamigtir. Gelir getiren milk olmamasi nedeniyle Gelir Kapitalizasyon Yéntemi kullanilmamistir. (Bu
hususlar hakkinda detayh bilgi maddeler IV.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur.)

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadikiarinin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel
satig drneklerine iliskin veriler toplanabilmesinden dolay: kullanilan “Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma )
Yaklagimi " kullanilmigtir. Yapilan degerleme galismasinda SPK Mevzuati uyaninca dederleme raporunda yer
almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.
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V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degderleme konusu taginmazla ilgili olarak Kiigiikgekmece Belediyesinde yapilan dosya incelemesinde
mevcut yapilara ait herhangi bir yapi ruhsat, yapi kullanma izin belgesi ve/veya mimari projeye
ulasilamamigtir. Taginmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve
Degerlemede Baz Alinan Veriler -imar Durumu- bélimiinde detayli olarak aciklanmistir,

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadigi Hakkinda Goriis

Istanbul ili, Kigiikgekmece ilcesi Tapu Miidirliginde ve TKGM portal iizerinden 15.02.2018 tarih ve saat
11.47 itiban ile alnan Takbis belgesi (zerinden yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin tapu
kayitlar Uzerinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Portfoyiine alinmasina engel teskil edecek sekilde ipotek
tesislerinin mevcut oldugu goéruimis olup, ayrica taginmazin bulundugu bélgeyi kapsayan imar planlanyla
ilgili yurGtmeyi durdurma kararinin alinmis olmasi nedeniyle tasinmaz Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
Portfoylne alinabilir nitelikte degildir.

VI. SONUC
VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri géz éniinde
bulunduruldugunda; tasinmazin satis ve tasarruf altuna alinmasini kisitlayict herhangi  bir kayda
rastlaniimamis olup, taginmazin nitelikleri nedeniyle kisith alici kitlesine hitap ettigi ve bu nedenle satisinin
zaman alabilecedi kanmisina varilmistir. Ayrica tasinmaz Uzerinden birden fazla ipotek tesis edilmis olmasi,
bulundugu bélgeyi kapsayan imar planlariyla ilgili ylriitmeyi durdurma kararinin mevcut olmasi
nedenlerinden dolay! da Gayrimenkul Yatinim Ortakhd Portfoyine alinabilir nitelikte dedgildir.

VI.2. Nihai Deger Takdiri

Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S. nin 29.01.2018 tarihli talebine istinaden yapilan
inceleme neticesinde; Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen ve milkiyetinin tamami Tek-Art Insaat Ticaret
Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S.ye ait olan 37.338 m2 yiiz élcimld " Tarlasi Olan 2 Kargir Fabrika ""nitelikli
taginmazin dederlemesi Emsal Karsilastirma Yontemine gore belirlenerek sadece arsa dederi takdir edilmistir.
Parsel Uzerinde mevcut yapilarin yasal olmamasi nedeniyle yapi maliyeti dikkate alinmamistir.

KDV Haric¢ Adil Piyasa Degeri ;
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1-) Arsa Degeri ( Emsal Karsilastirma Yontemine Gore ;
196.500.000,00-TL (Yiizdoksanaltimilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi )
(196.500.000,-TL / 3.7647 USD (*) = 52.195.394,06,-USD )
(196.500.000,-TL / 4.7123 EUR(*) = 41.699.382,47 -EUR )

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri ;
1- Emsal Kargilastirma Yéntemine gore ;
231.870.000,,-TL (Ikiyiizotuzbirmilyonsekizyiizyetmisbin Tiirk Lirasi )

(231.870.000,-TL / 3.7647 USD (*) = 61.590.564,99,-USD )
(231.870.000,-TL / 4.7123 EUR (*) = 48.999.387,16,-EUR )

(*) Rapor tarihi olan 16.02.2018 tarihi itibariyla gdsterge niteliginde Merkez Bankasi Efektif Satis Kurlari
dikkate alinmig olup, 1 USD = 3.7647, 1 EUR = 4.7123 TL'dir.

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak dizenlenmis olup, kopyalarinin kullammlan halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygillanmizla,
Nihal POLAT Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Dedgerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

1-Degerleme Uzmaninin Lisans Ornegi

2-Dederleme Uzmanimn Ozgecmisi

3-Bolge Haritasi

4-Tapu Sureti

5-Tasinmaz Ile Iigili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayli Mimari Proje, vb. )
6~ Fotograflar
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