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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Sozlesme / Talep Tarihi - No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi
imar Durumu

Parsel Yiizolciimii

Raporun Konusu

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

01 Aralik 2018 - 006
Tam Mlkiyet

19 Aralik 2018

25 Aralik 2018

2018 / 5965

Goktlrk Merkez Mahallesi, Kumlu Gegit Sokak,
200 ada 1 parsel
Eyi(psultan / Istanbul

Istanbul ili, Eyiipsultan Ilgesi, Go&ktiirk Mahallesi,
200 ada icgerisindeki 4.486,73 m2 ylzblglmll arsa
vasifli 1 no’lu parsel

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Konut Alani, Ayrik Nizam,
Yengok: 5 kat ve Emsal (E): 1,10

4.486,73 m?2

Bu rapor, Yapi Kredi Koray GYO A.$'nin talebine
istinaden yukanda tapu bilgileri belirtilen tasinmazin

" Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik

olarak hazirlanrmugtir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIG)

Toplam Pazar Degeri

30-040-000’-TL 5-665-000’-U5D

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,3021 TL'dir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hitkimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayi kararinda yer alan “Deferleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas: Kurulunun 01.02.2017 tarih Serl III-62.1 sayili

“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig

Standartlari kapsaminda hazirlanmisgtir.
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1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydriirlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi ve
bzel, gergcek wve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
verinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TiCARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SicCIL GAZETESI'NiIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanitk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK} "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2 : Sirkete, Bankacihk Diizenlerne ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir,

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGiLER
SIRKETIN UNVANI : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, No: 3
Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42
Sigli / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80

ODENM1S SERMAYESI : 40.000.000,-TL

KURULUS TARIHiI : 25 Aralik 1996

HALKA ACIKLIK ORANI : % 4%

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konuiarla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Yapl Kredi Koray GYO A.$.'nin talebi {lizerine tapu bilgileri belirtilen
tasinmazm Tdrk Lirasi cinsinden buglinki pazar dederinin tespitine y&nelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetierin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen dier etkenler iie birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtivag ve
istedine gbre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varhdin
veya yUkimlaligln dedgerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve gincel
sahibi de dahil olmak 0zere bu pazardaki katiimcilarin gogunlugunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklann nedenivle, arz ve talep arasinda sflirekli bir
dengenin kuruldugu mukemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disils ve ylkselisler veya pazar katilmcilan arasindaki
asimetrik bilgilendirme gorillr. Pazar katiimcilar bu aksakliktara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesizlife neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini
uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fivati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dlzeltiimis veya uyarlanmus fiyattan
ziyade, degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan yansitmaldir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir varlik veya yikiml{itgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el
dedistirmesinde kullanidacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin variigi pesinen
kabul edilmistir.

- Aba ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkulln satigi igin makul bir sire taninmigtir.
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- (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulln alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkul(n makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zgUddr.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.'nin talebine istinaden
sirket portféylne alinmasi plantanan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye
Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hik{mleri, Kurul'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 01.82.206i7 tarih Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu amacina uygun
olarak hazirlanmig olup baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donuk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurutusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gilkarimiz veya o6n yargist bulunmamakta olup galismalar

tarafsiz olarak yapiimaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2%8/5965
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- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanmiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerieme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapitan milkiin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir

NOVA TD RAPOR NO: 2¢/18/5965




3. BOLUM

GAYRIMENKULUN

HUKUKI

NOV A

TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN IiNCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar,

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiIBi : | Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
ik : | Istanbul

iLCESI Eylipsultan

MAHALLESI : | Goktirk

PAFTA NO s | ---

ADA NO : | 200

PARSEL NO : |1

ANA GAYRIMENKULUN N s

NITELiGi

YUzZOLCUMO : | 4.486,73 m2

YEVMIYE NO : 5951 - ol
ciLT NO : 133

SAYFA NO : | 3255

TAPU TARIHI : | 19.03.2018

3.2 ILGiLI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapillan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup oimadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm ortakiig:
portfbyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gergevesinde engel ltegskil edip etmedidi
hakkindaki goriis.

Tapu Kadastro Genel MUdUrliigl Sistemi’'nden temin edilen 18.10.2018 tarihli takyidath
tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazin (zerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

« Istanbul istanbul Sitesi Yonetiminin fiili kullamm alanindadir.

» Yapi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S."nin fiili kullanim alanindadir.

Tasinmaz tapu kayitlarina gore arsa vasfinda olup fiili olarak Istanbul Istanbul Sitesinin

insa slrecinde kullanildidi belirlenen santiyeye ait vapilar ve malzemeler mevcuttur.
Tasinmaz istanbul Istanbul Sitesi Yénetimi ve Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
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A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Bu durum Eyiip 1. Aslive Hukuk Mahkemesi tarafindan tapu
kitligune 23.08.2011 tarihinde Maliye Hazinesi milkiyeti oldugu dénemde beyan
ettirilmigtir. Tasinmaz 18. madde uygulamas: gérmiis net imar parselidir. Yapr Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.’nin beyamina gére Istanbul Istanbul Sitesinin 3. faz
insaatinin baglamast séz konusu olur ise, insaatin baslamasiyla birlikte, bu yapiardaki
esyalarin yeni santiye binalarina taginmasr ve séz konusu yapilarin bosaltilarak yikilmasi, bu
yapilarin bulundugu parseflerin ise insaat yapiimak (izere arsa olarak kullaniimast mimkiin
olacaktir. Bu nedenle tasinmazlann fiili kullanim durumunun dederi (zerinde -etkisi
bulunmamaktadir.

Tapu Incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil! Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyannca denetim yapan yapr denetim kurulusu (Eicaret unvam, adresi vb.) ve dedierlemesi
yapilan gayrimenkul ile igili olarak gerceklestirdi§i denetimler hakkinda bilgl,

Degerlemesi vapian projelerin Illgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahnip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin vasal gerekiiliGi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinnm ortakiigh portféyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuali hikiimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi hakkindaki
goriis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederfeme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylt bilgi ve planlarin ve séz
konusu dederin tamamen mevcut projeye iligkin oldudiuna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iiskin acikiama.

Eylipsultan Belediye Baskanlidi Plan ve Proje MudGrligid’'nin 11.12.2018 tarih ve
E.27616 sayll yazis ve Eyiip Sultan Beyediye Bagkanlidi Imar ve Sehircilik Midirligd’nin
19.06.2018 tarih ve E.14429 sayili yazisina gbre rapor konusu taginmaz 23.11.2016 onay
tarihli 171000 olgekli Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alam” lejantina sahiptir. Parselin herhangi bir terki veya kisitlamasi
bulunmamakta olup, imar uygulamasi gérmis net parseldir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar agsagidaki gibidir.

s 'maksTAKS: 0,30
¢« Emsal (E): 1,10 (*)
¢ Yengok: 5 kat
» Ingaat Nizami: Ayrik
» Cekme mesafeleri
On: 5m-Yan: 3m- Arka: 3
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Not: Katlar alanmi katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tim kat afantarimin
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder.
22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim
alanlarin  toplami; parselin toplam emsale esas alanimin % 30'unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayllt Bakanlar Kurulu Karan ile ylUr(riige
konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geredince yapilmasi zorunlu
olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin  merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari &lglilerdeki alani ile yangin givenlik holiniin 6 m2 si, son
katin lzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyac igin bahcede vapilan agik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi 6zellik arz eden umumi
yvapilarda diizenlenmesi zoruniu clan bosluklar, aligveris merkezlerinde
yapilan atrium bogluklarimin  her katta asgari O6lgilerdeki alani ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;
a) Zorunlu otopark alanlannin 2 kati,
b) Sidinak, asansér bosluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, isikhiklar, isi ve tesisat alanlan,
yakit ve su depolar, jeneratdr ve enerji odasi, kdmurilkler ve kapici dairelerinin ilgili
mevzuat, standart ya da bu Yénetmelie gore hesap edilen asgari aleniari,
¢) Konut kullanimli bagimsiz bélim brit alaninin % 10'unu, ticari kullanimh bagimsiz bélom
briit alanimin % 50'sini asmayan depo amacli eklentiler,
¢} Ortak alan nitelijindeki mescit ve migtemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi
yvapilarda 300 m2si,
d) Bitin cepheleri tamamen gémild oimak ve ortak alan nitelidinde olmak kaydiyla;
otopark alanlan ve 22 nci maddede belirtiien tamarmen gdmli ortak alanlar,
e) Ticari amac icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim
finitelerinin toplam 100 m2‘si bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

1/1000 6lgekli Géktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Iimar Plani plan notlar
rapor ekinde sunulmustur.
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3.3.1 Eyiupsultan Belediyesi i|_-nar Miidiirliigii Argivinde Tasinmaza Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Degerlemeye konu 200 ada 1 parsel (zerinde prefabrik ve betonarme metruk, ayrica
ekonomik édmrinii tamamiamis yapilar bulunmaktadir. Argiv dosyasinda bu yapilarin yasal
durumuna (mimari projei vyapl ruhsati ve vyapi kullanma izin belgesi) iliskin evrak
bulunmamaktadir. Bu nedenierle tasinmaz Uzerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate

alinmamistir.

3.3.2 Yap: Denetime liskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazin yap! denetim iliskisi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Tasitmazin dosyasinda herhangi bir yasal evrak bulunrmamaktadir,

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimieri ¢cer¢evesinde gayrimenkul yatirnm ortakligh portféyiinde “arsa”
olarak alinmasinda herbangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Detlerlemesi yapilan gayrimenkul ile iigili varsa son (g yillik donemde gercekiesen ahm satim
istemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar plamnda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Incelemesi

Tasinmaz Géktiirk Belediyesi tarafindan hazirlanan 2003 tarihli uygulama imar plani
kapsaminda kalmakta iken bu planin hiilkiimslz olmasi nedeniyle uygulama imar plant Eyip
Belediyesi tarafindan 24.11.2013 tarihinde Iptal edilmistir. Goktiirk Belediyesi'nin Eylp
Belediyesi'ne baglanmasi nedeniyle Goktlrk bélgesi Eylp Belediyesi (yeni adi Eyipsultan
Belediyesi) vetki sahasina girmigtir. Daha sonra 23.11.2016 onay tarihli 1/1000 élgekli
Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani kapsaminda (eski 157 ada 12
no’lu parsel) "Konut Alani - Emsal: 1,10 - 5 kat”, kaltmistir. Rapor konusu 200 ada 1 parsel,

157 ada 12 parselin imar uygulamasi neticesinde olusmustur.

-10-
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3.4.2 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaz (eski 157 ada 12 no’lu parsel) 02.11.2017 tarihinde
Maliye Hazinesine kayitli iken 06.11.2017 tarihinde 6292 sayili kanun geregi satis isleminden
Hiseyin Ayduk Esat Koray adina gegmistir. Rapor konusu tasinmaz Maliye Hazinesi
milkiyetinde iken tevhit ve ifrazlar neticesinde olusmustur.

Eski 157 ada 12 no'lu parsel Hiiseyin Ayduk Esat Koray milkiyetinde iken 01.02.2018
tarih ve 2383 yevmive no ile satis isleminden Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S. adina tescil edilmistir.

Daha sonra 3194 sayill Imar Kanunu'nun 18. madde uygulamas: neticesinde 157 ada 12
parsel, 200 ada 1 parsel olarak 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir.

3.5 TASINMAZIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIG'I KAPSAMINDA DEGERLENDIRILMES]

Tasinmazin Tebli§ kapsaminda dederlendiriimesi amacyla Kamu Aydinlatma
Platformu’ndaki 6zel durum agiklamalar incelenmis, migterinin beyam alinmig, tasinmazin
mahallindeki mevcut durumu ve yasal durumu dikkate alinmigtir.

isbu rapor kapsaminda Kamu Aydinlatma Platformu’nda yapilan biidirimler incelenmis
ve ayrica Yapl Kredi Koray GYO A.S.'den beyan talep edilmis olup asadidaki hususlarin
bildirimler ve tarafimiza yapilan beyan kapsaminda aciklandidi belirlenmistir.

e Yapi Kredi Koray GYO A.S.'nin 01.112018 tarihli yazisi: Istanbul ili,
Eylpsultan ilgesi, Goktlrk Mahallesi, 200 ada 1 parsel (157/12 parselin Sirkete
kalan 4.486,73 m2iik kismi) lzerinde 8ngdrildigl Uzere Istanbul Istanbul
Sitesinin 3. faz ingaatinin baslamas! séiz konusu olur ise, insaatin baglamasiyla
birlikte, bu yapilardaki egyalarin yeni santiye binalarina tasinmasi ve sz konusu
yapilann bosaltilarak yikilmasi, bu yapilann bulundugu parsellerin ise ingaat
yapiimak (lizere arsa olarak kullantimas) miimkdn olacaktir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asagida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Crtaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
nitefiginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbirivle uyumiu olmasi
esastir. Ortakhidin miitkiyetinde bulunan arsa ve araziler (zerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitidindn beyaniar hanesinde riskli yapi olarak
belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, sbz konusu durumun hazirlatiacak bir gayrimenkul
deferleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapiarin yikilacadinin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki nitelifinde gerekli degisiklidin yapilacadimn Kurula beyan
edilmesi halinde itk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

-11 -
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200 ada 1 parsel Uzerinde 2 katlt gelik konstriksiyondan yapilmis bina ve tek kattan
olusan 7 adet betonarme depo alani ve Istanbul Istanbul Sitesinin tek kath idare binasinin
kiiclik bir kismt bulunmaktadir. Eylpsultan Belediyesi'ndeki arsiv dosyasinda bu yapilarin
vasal durumuna (mimari proje, yapl ruhsati ve yap kullanma izin belgesi) iliskin evrak
bulunmamaktadir. Yapilar prefabrik ve betonarme metruk, aynca ekoncmik O6mrind
tamamlamis durumdadir. Tasinmazin gelir getirebilir 6zelligi bulunmamaktadir. Tasinmaz
lizerinde 6ngérildigi Uzere istanbul Istanbul Sitesinin 3. faz ingaatinin baslamasi séz
konusu olur ise, ingaatin baglamasiyla birlikte, bu yapillardaki esyalarin yeni santiye
binalarina taginmasi ve s6z konusu yapilann bosaltilarak yikilmasi, bu yapilarin bulundugu
parselin ise ingaat yapllmak (zere arsa olarak kullaniimasi mimkiin olacaktir. Taginmaz tapu
kaydina gére arsa nitelijindedir. Tagsinmazin arsa olarak portfoye alinmasi hususunda
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi hiikiimleri agisindan engel bulunmamaktadir.

-12 -

NOVA TD RAPOR NO: 2&8/5965




NOVA

4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILER]

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dederieme konusu taginmaz; Istanbul ili, Eyipsultan Ilgesi, Goktiirk Mahallesi,

Kumiugegit Sokak Uzerinde konumiu 200 ada 1 no'lu parseldir.

Tastnmaza ulagim; Sariyer — Basakgehir istikametinde devam eden TEM Otoyolu’ndan
Istanbul Havalimani ve Goktirk yerleskesi istikametinde devam eden Hasdal - Kemerburgaz
Yolu'na girilip 11 km sonra sa§ taraftaki Géktlrk Kavsadi'ndan girilerek ulasilan Istabul
Caddesi Gzerinden sola girilerek yaklasik 400 m sonra sol taraftaki Istanbul Istanbul

Sitesi'nin ilerisindeki Kumlugecit Sokak’a girilmek suretiyle saglanmaktadir.

Halihazirda Istanbul Istanbul Sitesi'ne ait santiye alari olan tasinmazin yakin
cevresinde Riverside, Fantasia Residence, Selenium Country, Doda Country, Zengin Bahge
Konutlar, Mesa Yanki Evler, Mesa Yamacg Evler, Kemer Villalari, Kemer Country Beyaz
Konaklar, Mesa Kemerburgaz Evleri vd. gibi ¢cok sayida elit ve nezih konut siteleri ile bos ve

ormanlik araziler bulunmaktadir.

Bdlge yerlesimi {ist segment konut 6zellijindeki Kemer Country Sitesi ile baslamis

olup st gelir grubu tarafindan tercih edilen konut projeleri ile gelisimini sOrdirmastir.

Bélgenin dogal giizelligi, elit cevre, nezih ortam, nitelikli ve sosyal aktiviteleri
bilnyesinde barindiran projelerin bulunmasi nedeniyle tercih edilen bir (st segment konut

bolgesi olmustur.

Géktiirk yerleskesi icerisindeki Istanbul Caddesi (izerinde yodun olarak ticari

faaliyetler devam etmektedir.

Tasinmaz; Kuzey Marmara Otoyoluna 10 km, TEM Otoyolu’na 11 km, Istanbul

Havalimant’'na 20 km, Yavuz Sultan Selim Képrisi’‘ne 30 km mesafededir.

Bblge Eylpsultan Belediyesi sinirlart icerisinde vyer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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4.2 PARSELIN FiziKSEL OZELLIKLERI

ﬂfﬁumimpml Gy ” {!
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o Rapora konu 200 ada 1 parselin net ylizélgimi( 4.486,73 m?'dir.

o Dederlemeye konu 200 ada 1 no'lu parsel lzerinde 2 kath gelik konstriksiyondan yapimis
bina ve tek kattan olusan 7 adet betonarme depo alani bulunmaktadir. Yapilarin yasal
dayanadi bulunmamakta olup degerlemede dikkate alinmarmstir.

o Parsel diiz bir topografik yapidadir.

o Parsel yamuda benzer bir geometrik yapidadir.

o Bdlgede altyapt tamdir.

4.3 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme

-15-
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Standartlarn’na gére en verimli ve en iyi kullanimm tamm *Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karll oclan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve
en iyi kullamm, bir varigin meveut kullamminin devami ya da alternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken variik igin
planladigt kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, buyGkiugd, topografik 6zellikleri ve imar
durumu da dikkate ahndifinda en verimli kullamim segeneginin parsel (izerinde “biinyesinde
donati alanlarimi barindiran butik ve elit bir konut projesi gelistirilmesi™ olacag:
kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisinde yagsanan 2001 krizi llkemiz igin ddoniim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylk bir krize siiriklemistir. Kriz sonrasi yapiian vyasal dizenlemeler (&zeilikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle dlkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir dig(s trendine girmeye baglamisti. Faizler 2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en digik seviyesi olan % 4,99 gérilmdstir. Bu tarinten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, dzellikle FED'in yaptigi parasal geniglemenin sonlanacadi
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin itk geyreginde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar gilkmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan 6nlemler ve iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Arallk 2016 itibariyle faiz oranlari % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Arahk ay itibariyle % 13,51arin Uzerine kadar
ckmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27
mertebelerine kadar gikmustir,

Faiz Orani (%)
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2018 yilinin ikinci geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gére % 5,2 artti.
Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2018 yilinin ikinci ceyredinde cari
fiyatlarla % 20,4 artarak 884 milyar 4 milyon 260 bin TL oldu.

Gayrisafi Yurt ici Hasillayl olusturan faaliyetler incelendiginde, 2018 vyilinin ikinci
¢eyredinde bir énceki yilin aym ¢eyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektori toplam katma dederi % 1,5 azalirken, sanayi sektérll % 4,3 ve insaat sektéri % 0,8
artti. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplarmindan olusan
hizmetler sektérinin katma dederi ise % 8 arth. Takvim etkisinden arindirilimis GSYH
zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yili ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %
5,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
dnceki geyrede gdre % 0,9 arttr.

Gayrisafi Yurt igi Hasila sonuglan, Il. Geyrek: Nisan-Hoziran, 2018

T e L 8t A S

GSYH GSYH GSYH GSYH

Cari fiyatiaria Cari ﬁ}radarln Zincirlenmis hacim Degisim oram
X0 Geyek  MilyonTL) " (Mllyon$) endeksi(2009:100) o (k)
g 649 272 175 862 147 R 53

2017 ne 734 42¢ 204 367 64 0 51

m 31879 235838 180 4 t15

Iy 890 960 234924 186 1 73

2018 it 187 974 206 604 158.2 73

It 884 004 204 281 172.5 52

Hazine ve Maliye Bakanhgl 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen ekonomik
beklentilerine gére 2019 yili igin biyiime orari % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve 2021 yili igin
ise bllyime oran % 5 mertebeierinde olacaktir.

Ortalame Enflasyon Orani {%) 2019-2021 EnfNasyon Tahminleri {%)
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TUFE'de (2003=100) 2018 yili Eylll ayinda bir énceki aya gbre % 6,30, bir énceki ytlin
Aralik ayina gére % 19,37, bir 6nceki yilin aym ayina gore % 24,52 ve on iki aylk
ortalamalara gére % 13,75 artis gergekiesti.

Ana harcama gruplar itibariyle 2018 yili Eylil ayinda endekste yer alan gruplardan,
ulastirmada % 9,15, cesitli mal ve hizmetlerde % 7,42, edlence ve kiiltlirde % 6,62 ve gida
ve alkolsliz iceceklerde % 6,40 artis gerceklesti. TUFE'de, bir énceki yiin ayni ayina gére
ulastirma % 36,61, gesitli mal ve hizmetler % 30,61, gida ve alkolsiiz igecekler % 27,70 ve
konut % 21,84 ile artisin ylksek oldugu diger ana harcama gruplandir.

Tuketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Eylut 2018

[2063=100]
{®)
Eylui 2018 Eviul 20147
Biz onceki ara gore dedizim oramn 5.30 0ES
Bir onicer: wihin Arah® avina gore dedisim oram 19.37 729
Bt oncer: wiin 3ym ayna gore degigim orani 2452 14.20
On i1 vtz grtalamatara gore dedisim oram 13 7% 9 98

Kaynak: TUIK

5.1.2 Tirkiye Insaat Sektéri Verileri

Sektér 2017 wilinin ilk c¢eyredinde % 3,7 oraninda bliyime performansi
sergileyebilmistir. Ik dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiiyen insaat sektérii genel ekonomik
bilylimede cok énemli bir rol (stlenmigtir.

insaat sektéri 2018 vyl ikinci ceyrek ddneminde yiizde 0,8 bilylimdistiir. Insaat
sektériinde ceyrek dénemlerde list Uste siiren hizll blyime yerini énemli bir yavaglamaya
birakmistir. Insaat sektorii 2018 itk yarsinda ise yiizde 3,7 blyUmistir. Iinsaat sektérinde
ikinci ceyrekte yavaslama kamu insaat yatinnmlarnnin devam etmesine ragmen yasanmistir,
Bu itibarla 6zel sektér ingaatlarinda kigiilme oldugu éngériitmektedir. Yilin ikinci geyredinde
Ozel sektdr ingaat faaliyetieri mall dalgalanmalardan ve alinan segim kararinin yarattidi
belirsizliklerden 6nemli &lclide etkilenmistir. Ikincl ceyrekte satiglara ydnelik yapilan
kampanyalar ve benzerleri de &zel sektér ingaat faaliyetlerindeki kiigliimeyi
engelleyememistir.
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5.1.2 Turkiye insaat Sektorii Verileri

Tirkiye ekonomisi 2018 yil ikinci geyredinde yiizde 5,4 biyimustir. Insaat sektori ise
2018 yili ikinci geyrek ddéneminde sadece ylizde 0,8 blyi{imistiir. Ingaat sektériinde ceyrek
dénemlerde Ust Oste siren hizh blylime vyerini gok ciddi yavaslamaya birakmistir.
Gayrimenkul sektéri de 2018 yili ikinci ceyrek doneminde ylzde 0,2 blyilyebilmigtir.
BUylumeler arasinda yasanan bu farklilagma insaat ve gayrimenkul sektérierinin kendi icinde
vasadiklar sorunlardan kaynaklanmaktadir.

Insaat sektéril giiven endeksi Ajustos ayindaki hizli diisiis ardindan Eylul ayinda da
sert bir gerileme gostermigtir. Bdylece insaat sektérii giiven endeksi 6lclilimeye basiandig
2010 yilindan bu yana en diiglik seviyesine inmistir. Eyliil ayinda giiven endeksi 15,3 puan

birden gerilemistir.
ingaat ve Gayrimenkul Sektécd ile GSYH Blylime vizde

DONEM INJAAT GAVRIMENKUL GSYH
2010 171 45 86
2011 247 439 1
2012 3.4 4.3 4.3
2013 140 23 8.5
2014 S 2% 3.2
2045 4.4 24 6!
0t6 54 3.8 3.2

SRR LY . 2 Sps

< 2 &3
(81 2i 118

aIT s 1 24 73
047 2.8 23 74

AHEQ ot 34 12

ol 0.3 12 52

Mapnak, Tirkne S51ED50N Xurema

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarimin 2018 yilimin ilk alti aytnda bir énceki
vila gore, bin % 28,1, ylizélciimil %41,8, degeri %28,2 jre sayvist %46,1
oraninda azaldi. Yapi ruhsati verilen binalann 2018 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda;
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insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yill Temmuz ayinda bir énceki aya gére % 1,63, bir
onceki yilin ayni ayina gére % 27,01 artti. Bir nceki aya gbre malzeme endeksi % 2,07,
iscilik endeksi % 0,62 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %
32,07, iscilik endeksi % 16,39 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %
1,45, bir 6nceki yilin ayni ayina gbre % 25,78 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %
1,82, iscilik endeksi % 0,59 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %
30,38, iscilik endeksi % 16,35 arttl.

Insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlari, Temmuz 2018

[2015=100]
Bironceki Bironcekivibn
ayagbre ayniayina gbre
Sekidrier MaliyetGrubu Endeks degisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 162,78 1.63 27,01
Malzeme 162,51 2.07 32.07
Iscilik 163,45 0.62 16.39
Bina insaat Foplam 161,14 1,45 25,78
Malzeme 166,19 1.82 30.38
Iscilik 163,34 0.59 16,35
Bina dist Toplam 168,32 2,24 31,18
yapilanningaall  \apeme 170,02 2.61 37.47
Igilix 163,84 0.71 16.56

5.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan dnemli dlglide insaat sektdriindeki talep
blylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Ttlrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s&éz konusudur. 2015 wii ilk
yvarisl konut kredileri talebi yiksek gériintrken ikinci yan itibariyle sert bir disiis yasamistir.
2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sz konusu olsa da 2017 vil itibariyle konut kredi
faizleri ve kullanim oranian dlslis seyretmektedir.

Tirkiye genelinde konut satislar 2018 Adustos ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére
% 12,5 oraninda azalarak 105.154 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 15.262 konut satisi ve
% 14,5 ile en yiiksek paya sahip oldu, Satis sayilarina gére istanbul’u, 9.291 konut satist ve
% 8,8 pay ile Ankara, 5.064 konut satisi ve % 4,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin
diigik oldugu iller sirasiyla 14 konut ite Hakkari, 23 konut ile Ardahan ve 59 konut ile
Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2017-2018
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin aym aymna gére % 67,1
oraninda azalig gbstererek 12,743 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin pay!
% 12,1 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 2.082 konut satisi ve % 16,3 pay ile
ilk siray! aldi. Toplam konut satiglar i¢erisinde ipotekli satis paymin en ylksek oldugu il %
21,3 ile Artvin oldu. Diger konut satislan Tiirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gére %
13,5 oraninda artarak 92.411 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 13.180 konut satisi ve
% 14,3 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislan icinde diger satislarin
payl % 86,4 oldu. Ankara 7.877 difer konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 4.231
konut satigi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Sats sekline gore konut satisi,Ajustos 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Ajustos 2018
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1C5 164 106 154
92411
100 000 e 100000 | 55 792
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ipoteili satisiar Digersstsiar  Toplam iiksats  lkincielsahs  Toplam

Tarkiye genelinde ilk defa satiian konut sayist bir dnceki yilin ayni ayina gére % 12,6
azalarak 49.362 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk satigin payr % 46,9 oldu. ilk satislarda
Istanbul 6.981 konut satist ve % 14,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 3.257
konut satigl ile Ankara ve 2.131 konut satigi ile izmir izledi,
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5.1.4 Konut Fiyat Endeksi

B En yiksek yiiik defisin pisteren dizaylers
En diiyak yil ik degishn gosteren diseyler

TR31 [lanir}

B %1561

TRC3 {Batrman, Mardin,
Silrt, Sinak)
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Tiirkiye'deki konutlarin gdézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimierini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut
Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2018 yili Temmuz ayinda bir énceki aya gore % 0,3
oraninda artarak 227,40 seviyesinde gergeklesmistir. Bir &nceki yilin ayn ayina giire %
9,39 oraninda artan_HKFE, ayni dénemde reel olarak % 5,58 oraninda azalis gbstermistir.
Ug biiyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki geligmeler dederlendirildifinde, Temmuz
bir 6nceki aya gére Istanbul ve Izmir'de sirasiyla % 0,16, % 0,42 oranlarinda artis Ankara’'da
ise % 0,08 azals gdzlendi. Endeks dederleri bir dnceki yilin aym ayina gére istanbul’da %
4,05, Ankara'da % 7,24 ve Izmir'de % 15,61 artti.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigsleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

o Tarkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevecut ve
gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizier (izerindeki baskiy| artiyor oimasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek d{izeyde olmasi,
{zellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Doviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarinin yabanc: ilgilisini artirmasi.
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi
2011 yihinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin

etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlsim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle
2015 yihinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gerceklegmistir. 2016
ylinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel daralma ve dider jeopolitik
gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir daralma gorifmuistlr. Ancak
ardi ardina yapllan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gerceklesen konut
sayisl bir énceki yili dahi asmasini sadlamistir. 2017 yilinda enflasyonun ve faizlerin ylksek
seyretmesine karsin konut satislar bir onceki yila gére yine de artis gdstermistir. TUIK
verilert incelendiginde gayrimenkul piyasasinda 2018 yili ilk yarisi yatayda ve baz bélgelerde
dugls ediliminde bir seyir olmustur. Yiin ikinci yarsi da benzer bir tablonun olacad

gorilglindeyiz.

5.2 BOLGE ANALIzZi

istanbul Il

Istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en &nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik acisindan
diinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlan géz 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2017 yil itibariyle nlfusu 15.029.231 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda vyer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagdlh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, dojuda Kocaeli'ne badl Kérfez, gilineydoduda
Kocaeli'ne bagdl Gebze ilgeleri ile komgudur. Istanbul't olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakastni birbirine badlar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbu!
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok sikintryi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlanin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériinti ve glrdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14
ise Anadolu  Yakasi’'ndadir, Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Availar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu,
Blylikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingéren, Kadkdy, Kadrthane, Kartal, Kigukcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu
ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biliyik bir farkilasma
gorildr. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizlh bllylimesi géz dniine alinarak
yapitmglardir. Sehrin hizla genisiemesinden dolayl konutlagma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
buiunan Levent, Mecidivekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de c¢ok
sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en biiy(ik sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kurulusiarinin operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir,

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollanimin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir aynt zamanda en
biyiik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik
olarak %38'lik enddstriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iler bu
alanda; meyve, zeytinyadl, ipek, pamuk ve titilin gibi ardinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol (Orlnleri, kauguk, metal egya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit {irlinleri
ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi GrGnleri arasinda yer aimaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektordir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koéprilerinin,b, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyoliarin bliylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlart olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii lilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkive capinda
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birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalann tiiminin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin biylik sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yilllarin baginda payt %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik sektdrdiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte simirli
miktarda ormancilik faaliyeti yUriitiimektedir.

Istanbul'un tariht, anitlar ve yapitlann fazlaligt ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gbzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yii itibariyle turizm sektériinde gerileme donemi
baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi blyik merkezlere sahiptir. Iide
havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havaliman: vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaat
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdist pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
flcesinde; Sabiha Gokcen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atatirk Havaliman ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en bliyiik paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatt: ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikie sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lUlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi’'nda Harem Otogar, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylk Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine bagdlanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyainizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'va feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limanrna turistik amaclarla gelen munferit gemiler diginda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigl ulagim ise blyiik bir sektdrdir. Otoblislerle ulagim saflayan IETT;
sehirhatlann vapurlarini ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
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hatlannin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motortar: ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

Eyiipsultan ilcesi

1936'da kurulan Eylpsultan ilgesinin y(zdlglimi 242 km2'dir. 21 mahallesi ve 7 kéy(
bulunan EylOp ilgesinin 2017 yili adrese dayali nlfus kayit sistemine goére nQfusu
381.114'dlur. Eylpsultan ilgesi doguda Sanyer, glineydoguda Kadithane ve Beyodlu, glineyde
Gaziosmanpasa, Fatih ve Sultangazi, glineybatida Bagaksehir ve batida Arnavutkéy ilgelerine
komgudur. ilge’nin Hali¢'in Ig kesiminde kisa bir sahil seridi vardir. Yalilari, saraylar, orman
alanlart ve mesire yerleriyle Osmanl toplumunun yasam alam olarak dikkati ceken Eyip ve
Halig kiyisi 1950'li yillardan itibaren istanbul'un gelisim siirecine paralel olarak dedismeye,
dénlsiim gecirmeye baslamistir. 1950°i yillardan 1980°lerin sonuna kadar iIstanbul’un
gelisiminde sanayi alanlan temel belirleyici islev olmustur. Konut alanlan, sanayi alanlarinin
yer segim kararlarina bagiml olarak gelismistir. 1984 yilinda 3030 sayil yasa cercevesinde,
Kemerburgaz yerlesmesi ve kirsal alani Eylp Belediyesi'ne baglanmig, béylelikle Eylpsultan
Karadeniz kiyillarina kadar ¢ok genis bir alanin yerel ydnetim merkezi olmustur. Halig ve
kiyisi dinlenme alani ve manzara potansivelinin dederlendirilmesini, tarihi ve dogal kimligine
uygun bir yerlesme diizenine kavusmayi beklemektedir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim rahathidr,
o Elit cevre,
o Nezih ortam,
o Bdlgenin dogal glizellidi,
o Istanbul Havaliman ve Kuzey Marmara Otoyofu‘na yakin konumu,
o Mevceut imar durumu,
o Bélgedeki elit projelerin varhd,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapist.
Olumsuz etkenler:
¢ Son dénemde genel ekonomik gordndmiin duragan seyretmesi ve gayrimenkule
olan talebin azalmis olmasi.
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5.4 PiIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar: miilkiyet, Ost hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda ©6zel finansman dlzenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmustir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kogullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin tzeri / asadisi gibi durumlar vd.} olmasi
durumunda piyasa arastirrmasi boliminde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yvapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasinmaz [/ tasinmazlarita aym pazar

Pazar kogullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya ¢ok
yakin konumda ver alan emsaller tercih ediimis olup
piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklhklar ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmusglardir.

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel ozellikleri
(arsalar icin buayiliklik, topografik, imar haklan ve
geometrik dzellikler; badimsiz bdiimler igin (inite tipi,
kullanim alani blyUklagll, yapi yast, ingaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
ybénteminin uygulanmast amaciyla gelistirlecek prajenin
analizinde kullandabilecek  satihk  ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuler de sunulabilmektedir. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulagilan emsal bilgileri esas
alinmis olup degerleme tarihinden farkhiik goésteren
emsal bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda
ayarlama yaptimigtir,

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan milkler kullanilmigtir.

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz mdlkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgede Satigta Olan Arsalar

KonuFasinmaz
Ensal2 M

~—

v

i. Tasinmaza ¢ok yakin mesafede Istanbui Caddesi'ne paraiei oidugu belirtiien “Koiut
Alan1” fejantinda ve “Emsal (E): 1,10 ve Yencok:15,50 m” yapilasma sartina sahip net
835 m2 yizdlglimll arsa 6.500.000,-TL bedelle satilktir. Emsal taginmaza gére imar ve
yapilagsma sartlar bakimindan benzer gerefiyeye sahiptir.

{m?2 birim satis degeri ~ 7.785,-TL)
ilgili kisi / Sahibinden: Hiisnl Bey 0 (532) 695 28 98

2. Taginmaza yakin konumda Istanbul Caddesi iizerinde yer alan “Konut Alan” lejantinda ve
“Emsal (E): 1,10, Yengok:5 Kat” yapillagma sartina sahip 194 ada 1 parselde kayitli
5.251,39 m? yiizélgimIt arsa 35.000.000,-TL bedeile satiliktir. Taginmazlar birbirine
yakin konumda olup rapor konusu tasinmazin liiks siteler arasinda yer almasi nedeniyle
kismen konum serefiyesi daha lyidir.

(m? birim dederi ~ 6.665,-TL)
1lgili kisi / Sahibinden: Mert Bey 0 (530) 682 71 13

3. Tasinmaza yakin konumda istanbul Caddesl Uzerinde yer alan “Konut Alani” lejantinda ve
“Emsal (E): 1,10, Yencok:5 Kat” yapilagma sartina sahip 196 ada 1 parselde kayrtl
2.249,04 m? yilizélgimli arsa 14.000.000,-TL bedelle satihiktir. Tasinmazlar birbirine
yakin konumda olup rapor konusu taginmazin IUks siteler arasinda yer almasi nedeniyle
kismen konum serefiyesi daha iyidir.
(m? birim dederi 6.225,-TL)
Ilgili kisi / Sahibinden: Mert Bey 0 (530) 682 71 13
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4. Tasinmazin dogusunda Misir Sokak (zerinde kbése konumda yer alan “Konut Alant”
lejantinda ve “Emsal (E): 1,10, Yengok:5 Kat” yapilasma sartina sahip 221 ada 3
parselde kayith 920,72 m2 yz6lgimli arsanin 482 m2 ylzdlglimll hissesi 2.790.000,-TL
bedelle satiliktir. Emsal taginmazla daha kétli konumda ve hisseli oldugundan distik
serefiyeli, klglk y(zdlclimli oldugundan yiiksek serefiyeye sahiptir. (m2 birim deeri ~
5.790,-TL)

Tigili kisi / Sahibinden: Dursun Bey 0 (530) 043 42 29

5. Taginmazla ayni mahallede konumlu, “Konut Alant” lejantina sahip, Emsal: 1,10
Yengok: 15,50 m” yapilasma kosullarina sahip hisseli parselin 316 m2 hissesi 2.200.000,-
TL bedelle satiiktir. Emsal taginmazia daha kéti konumda ve hisseli oldugundan disik
serefiyeli, kiglk ylizélgumI{ oldugundan yiiksek serefiyeye sahiptir.
(m? birim satts dederi: ~ 6.960,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi; 0 (542) 797 37 37

Bdlgede Satista Olan Konutlar

6. Taginmazla ayn mabhallede kenumlu, Yalin Evler Sitesinde, bahge katinda yer alan, 160
m=2 beyan edilen, 2+1 daire 1.650.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satis dederi: ~ 10.315,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (541) 209 51 71

7. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Yalin Evler Sitesinde, 1. katinda yer alan, 160 m?2
beyan edilen, 3,5+1 daire 2.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi: ~ 14.065,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (541) 383 51 28

8. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Yalin Evler Sitesinde, 4. katinda yer alan, 143 m2
beyan edilen, 2+1 dubleks daire 1.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 10.140,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 (533) 232 00 64

9. Tagsinmazla ayni mahallede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 2. katinda yer alan, 95
m=2 beyan edilen, 1+1 daire 1.350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 14.210,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30
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10. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Istanbul Evieri Sitesinde, 3 kattan olusan, 280 m?2
beyan edilen, 5+1 mdustakil villa, 5.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 17.855,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 495 44 50

11. Tasinmazla ayni mahallede konumlu, istanbu! Evleri Sitesinde, 3. katinda yver alan, 240
m2 beyan edilen, 4+1 dubleks daire 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: 18.750,-TL)
Ilgilisi / Emiak Ofisi: 0 (535) 389 20 29

12, Tasinmazla ayni mahallede konumlu, istanbul Evleri Sitesinde, 2. katinda yer alan, 180
m?2 beyan edilen, 3+1 ara kat dubieks daire 3.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 16.665,-TL)
Ilgilisl / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30

13. Taginmazla ayrni mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, bahce katinda vyer alan,
180 m= beyan edilen, 3+1 daire 2.475.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi: 13.750,-TL)
Tigilisi 7 Emlak Ofisi: & (532) 7383 08 21

14. Taginmazla aynl mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, 5. katinda yer alan, 302 m?2
beyan edilen, 4+1 dubleks daire 4.500.000,-TL bedelle satiiktir.
(m? birim satis degeri: ~ 14.900,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 783 08 21

15. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 2. katinda yer alan,
287 m2 beyan edilen, 6+1 daire 4.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 15.330,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 972 52 27

16. Taginmazla ayni mahallede konumlu, Mesa Yank: Sitesinde, 1. katinda yer alan, 180 m2
beyan edilen, 4+1 daire 2.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 12.780,-TL)
Iigitisi / Emtak Ofisi: 0 (532) 783 08 21
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanlabilir,

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir, Bunlarin timd ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenifir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gerceklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde,
birden gok sayida degerleme yaklagimi veya ydntemi kullaniimas: tzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmall olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slre &nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarninin géz oninde
bulundurulmasidir. E§er az sayida isiem olmussa, bu bilgilerin gegerlilifini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya teklif
verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullar: ile deder esas' ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri (zerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel ozellikler bakimindan da farklshiklar olabilir,

Gelir Yaklagimm

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénisturilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varlidin yararll émri boyunca yaratacad geliri dikkate abr ve dederi
bir kapitalizasyon slireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénGgtiriimesidir. Gelir akisi, bir s6ézlesme veya
sbzlesmelere dayanarak veya bir stzlesme iliskisi igermeden yani varlidin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen karlardan tlretilebilir. Gelir yaklasimi
kapsaminda kullamlan yéntemler asadidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandid

(bunlars giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

« Cegsitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklagimi, bir yikdmldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, yikOmildllklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla &deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belitenmesini sadlar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet dojuran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, deerlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin, esdeger
bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad) ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha diglktdr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmast gereken deder esasina bagl

olarak, alternatif varhigin maliyeti (zerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Fiyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarin Seri III-62.1 sayiii “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yoéntemleri Madde 10.4’e gére “Dederleme
calsmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirliine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercekiegtirenlerin bir varlifin degerfemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve ydntemleri kullanmayi da
gbz éninde bulundurmasi gerekli gérlilmekte olup, dzellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigt
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya
ybntemi gerekli gériitip kultanilabilir. Birden fazla dederleme yaklagimi veya yénteminin,
hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildi§i hallerde, sé6z konusu farkli
yaklagim veya yoéntemlere dayall deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmakstzin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulagtinlma siirecinin degerlemeyi gergeklegtiren tarafindan raporda aciklanmasi
gerekli gorilmektedir.

Bu calismamizda taginmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklagim: yontemi ve

gelir yaklagimi ydntemi kullaniimistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara gikaniimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde Kkargilagtinlmig, emiak pazannin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gbristimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Pazar analizi:

Taginmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlann sahip olduklar olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirimast ve
uyumlagtirlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmaziar; konum / lokasyon,
biylkllik, imar durumu, yapilagsma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler dodrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kéti, két(, kétii-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar sunulmus
olup ayrica biyiklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Arahé
Cok Kot Cok Blayik % 20 lzeri
Koti Blylik % 11 - % 20
Orta Kotu Orta Bliylk % 1 -9% 10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiiclik - 9% 10 - (-% 1)
Tyi Kiigiik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kicik - 9 20 Uzeri
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Arsa Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

‘(':‘E;"g““‘“ 835 5.251,39 2.249,04 482 316
Yaklasik m?
Birim Satis 7.785 6.665 6.225 5.790 6.960
Degeri (TL)
= Konut Konut Konut Konut Konut
Imar durumu Alani Alani Alani Alan Alani
Yapilasma sarh E:1,10 E: 110 E:1,10 E:1,10 1,10

_—— Tam Tam Tam Hisseli Hisseli
;‘:::zﬁt milkiyet miilkiyet miilkiyet malkiyet millkiyet

% 0 % 0 % 0 % 10 % 10

'éfl::ft"’::ﬂ % 5 % 5 % 5 % 20 % 20
Bliyiikliik /
Fiziksel dzellik - % 10 % 0 % 0 - % 10 - % 10
diizeltmesi
:I?.?:;]:m“;“s?‘“ % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
:gg:ﬁf““;:fa"‘ % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Pazarhk pay -% 10 -% 5 ~% 5 -% 5 -% 15
;:'r’;:i';'e = I % 15 % 0 % 0 % 15 % 5
d“:g;'f?{'l'_')s 6.615 6.665 6.225 6.660 7.310
Ortalama
Emsal Degeri ~ 65.695
(TL)

1, 2 ve 3 no'lu emsaller rapor konusu tasinmazla ayni imar ve yapilasma sartlarinda
sahip olup rapor konusu taginmazin liks siteler arasinda konumlu olmasi nedeniyle konum
serefiyesi kismen daha ylksektir. 4 ve 5 no'lu emsaller benzer yapilasma kosullannda
olmasina kargin daha kot konumda ve hisseli olmasi nedeniyle daha dlsiik serefiyeli, kiiglik
alanh olmasi nedeniyle ise daha ylksek serefiyeli olarak dederlendirilmistir. Emsal 1‘in
ylzélgliminiin daha klglik olmasi nedeniyle taginmazin biylkllk itibariyle serefiyesi daha
dislk takdir edilmistir. Tdm emsallerde pazarlik paylar bulunmaktadir. Ancak bélgede
benzer &zellikteki taginmazlar icin farkh fiyatlar talep edildidi tespit edilmis olup pazarlik
paylan bu bilgi dogrultusunda belirfenmistir. |
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Ulagsilan sonuc:

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin konumu,
blyiikligi, fiziksel dzeilikleri ve mevcut imar durumu da dikkate alinarak takdir olunan m?
birim ve toplam pazar degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / YUzOLcOMU BIRIM DEGERI S
CC TR (m?) (TL) PAZAR DEGERT (TL)
201 /1 4.486,73 6.695 30.040.000

7.2 " GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam dederine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arsa lzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiink{ finansal degeri ile, satis hasilatimin yine INA
yontemiyle hesaplanan buglinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsay!lmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimiarn ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu yontemin uygulanmasinda nakit akimiar hesaplanmasinda asadidaki bilegsenler
dikkate alinmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Proje hasHatimn bugiinkii finansal degeri

Proje Hakkinda Genel Varsayimlar

Degerlemeye konu parsel Uzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlart asagida
belirtilmistir.
» Taginmazin uygulama sonrasi net ylzélgim{ agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL YUzOLCOMD (m2) FONKSIYON
201 1 4.486,73 Konut alani

» “Konut Alan” lejantinda ve "KAKS: 1,10 ve 5 kat” yapilasma sartlari bulunmaktadr.
» Geligtirilecek projenin donati alaniarini biinyesinde barindiran butik ve elit bir konut
projesi gelistirilecedi kabul edilmistir.
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+ Taginmazin lzerinde gelistirilebilecedi éngdrilen projenin &zellikleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

KONUT ALANI (m?)

Net Parsel Ylzolglim : 4.486,73

Emsal: : 1,10

Emsal Insaat Alam . 4.935

Yol Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar - 2.566

(Otopark,"s@mak ve teknik hacimler) (m2)

Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici Alanlar : 1.481
| Satilabilir ingaat Alan1 (m2) : 6.416
Tap}am Insaat Alam (m?2) : 8.982

Istanbul imar Yénetmelidi'nin ilgili maddeleri asagdida belirtilmistir.

» Taban alani ve emsal hesabi; net imar parseli alam (izerinden yapilir. imar
parsellerinin dedisiklije konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar
icermesi ve bu alanlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hikim
olmasi halinde taban atani ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hikimlere
gbre yapilabilir.

¢ Aynk veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agik¢a belifenmemis
ise TAKS %40 gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS
verilmeyen parsellerde, TAKS %60 gegmemek sartiyla, gekme mesafelerine gore
uygulama yapihir.

» Emsal harici tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu
asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakaniar Kurulu Karar ile
yUriiriige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geregince
yapiimasi zorunlu olan, korunumlu ya da koerunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveni ve korunumiukoridorun asgari &lglilerdeki alani ile yangin
glvenlik holiiniin 6 m2’'si, son katin tzerindeki ortak alan teras catilar, yapinin
ihtivact icin bahgede yapilan agik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro
salonlar gibi 6zellik arz eden umumi yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan
bogluklar, ahgveris merkezlerinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari
olglilerdeki alani ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;

Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

Siginak, asansér bogluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1sI ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolar, jeneratér ve enerji odas), kémdirllkler ve kapici
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yoénetmelije gére hesap edilen
asgari alanlari,
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Konut kullanimli bagimsiz béliim brit alaninin % 10°upu, ticari kullammh
badimsiz bolim brit alaninin % 50’sini asmayan depo amacgl eklentiler,

- Ortak alan niteligindeki mescit ve mugtemilatin konutlarda 150 m2’si, konut dis!
yvapilarda 300 m2'si,

- Bltin cepheleri tamamen gd&mili olmak ve ortak alan nitelifinde olmak
kaydiyla; otopark alanfar ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémiil{l ortak
alaniar,

Ticari amag icermeyen, ortak alan niteliindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk
bakim Unitelerinin toplam 100 m2’si,

- bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

I- PROIJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERi

+ iInsaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi ydntemi”
kullanilmugtir.

- Bu yontemde planianan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir. Caligmalarimizda insaat piyasasi
gincel rayigleri esas altnmistir,

- Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 8.982 m?2'dir.

- ingé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 2018 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi simfi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.016,-TL'dir. Bolgede lliks konutlar tercih edilmektedir. Bu
nedenle projenin éngdriilen standartlan (elit bir proje) itibariyle cevre dizenlemeleri
dahil olmak tzere m? birim maliyeti 2.250,-TL olarak kabul edilmigtir. Konut projesi
blinyesinde sosyal donati alanlarinin bulunacadi kabul edilmistir.

- Projenin 3 wil (1 ay 2018, 12 ay 2019 ve 12 ay 2020) icerisinde bitirilecedi kabul
edilmistir.

- Ingaat birim maliyetlerinin yillar itibariyle artis oranlari belirlenirken Cevre ve Sehircilik
Bakanhginin her yil yayinladidi insaat birim maliyet tablolan dikkate alinmis ve proje
bazindan boéigedeki gesitli miteahhit firmalardan da gérisler alinmistir. 2013-2018
yilllannda yayinianan insaat birim maliyet tablolar incelendiginde ingaat birim maliyet
dederlerinin yillara gére % 6-15 arasinda arthidi (KAYNAK: 2013 - 2018 yillarina ait
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Ingaat Birim Maliyet Tablolar) gézlenmistir. Bu nedenie
gelir indirgeme yénteminde ingaat maliyetinin 2019 ve 2020 yilinda % 15 oraninda

artacad) 6ngérilmustlr.
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« Insaatin Gerceklesme Oram :
Proje ingaatina 2019'da baslanip 2020’de tamamlanmasi planfanmaktadir. 2019 yil
icerisinde proje ve ruhsat iglerinin tamamlanacadl ve ingaata baslanacadi, 2020 yil
sonunda ise projenin tamamianacadi kabul ediimistir.
ingaat iglerinin yillara géire asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayllmistir.

2018 2019 2020

Ingaat Gercekiesme
% 0 % 35 % 65
Qrani

» Iskonto Orani:

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmas! ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin oranmi bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin g6z 6nlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskieri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

isksiz iri ni
Bu varliklar Uzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 wyillik
tahvilin faiz oram % 18,29°dur. Ancak bunun yani sira Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlarn da baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2016 - 2018
yilllar ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 12,50 civarindadir. Bu
nedenle projeksiyon dénemlerinde dlisen iskonto oranlar dikkate alinmigtir.
Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ybdnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski wve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma stliresine
ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan
(6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalart) eide edilen hasila ile uzun vadeli
enstriimaniardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile olgllebilir. Gayrimenkui
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirlii (yénetimsel, ekonomik ve
ddénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul ediimistir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranmina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde beliflenmistir: - % 18,29 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi =
% 21,29 Iskonto orani.
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktdrlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oran
% 21,29 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda son iki yilin devlet tahvil ortalamasi
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da dikkate alinarak 2019 vil igin % 17, 2020 ve takip eden vyillar igin ise % 15 olarak
kabul edilmistir.

s Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayllmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin  buglnki finansal degeri
20.032.523,-TL (~ 20.035.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Varsayimlar ve kabuller :

» Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Projenin bugink(i finansal de@erinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin satilacadi
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmugtir.
- Proje biinyesindeki toplam satilabilir konut alan 6.416 m2'dir.
Degeriemede bélgedeki emsal oiabiiecek tasinmaziar dikkate alinmistir. Bélgede yer
alan projelerin nitelikleri ve buyiikliklerine gére m?2 birim dederleri 10.140 ~ 18.750,-
TL arahdinda dedismektedir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer
alacak konutlarin ortalama m? satis dederinin 11.000,-TL olacadi gérls ve kanaatine
varilmistir.
Raporumuzun 6.1 bdliimiinde de belirtildigi GGzere son yillarda gayrimenkuldeki satig
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa Gzerinde gelistirilecek proje
blinyesindeki gayrimenkullerin de m2 basina satis dederinin 2019 ve daha sonraki
yillar igin % 10 kadar artacadi 6ngoriaimugtiir.
s Satislarin Gerceklesme Orani:
Satigin yillara gore dagiimlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

SATIS DONEMLERT
2018 2019 2020
Konutlar % 0 % 35 % 65
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o Iskonto Orani:
Iskonto orani 2018 yili icin % 21,29 olarak, 2019 yili igin % 17, 2020 vili igin ise % 15
olarak kabul edilmigtir.
+« Hasilat Paylagim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir
» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulagilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hasHatimin  buglnkl finansal dederi
65.013.595,-TL (~ 65.015.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan "projenin satis hasilabinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” bugiinkii
dederlerinin farkindan ortaya gikan degder (geligtirilmis arsa dederl) dikkate alinmistir. (Bkz.
Ekler ~ INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugtnkii toplam degeri 65.015.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 20.035.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI TOPLAMI | 44.980.000

7.3 UZMAN GORUSU

Kultanilan yontemlere gére ulasilan arsa dederi asagida tablo halinde listelenmistir

Pazar Yaklagsim Yontemi ile ulagilan
pazar dederi (TL) 30.040.000
Gelir Indirgeme Yaklagsimi ile ulasilan
pazar degeri (TL) gat988:000
Uyumlastinimis Deger (TL) 30.040.000
-41-
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Gorilecedi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinlimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kulianilan gelecede ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartiari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekii istikrarll bir ekonomiye
dayalhdir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere badl
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi
yontemi ife bulunan dederin alinmasi uygun gérilmastir,

Buna gb6re rapor konusu parselin pazar dederi 30.040.000,-TL olarak takdir
olunmustur
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8. BOLUM TASINMAZ iCIN SIRKETIMIiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON OUC YIL iCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmaz igin sirketimiz tarafindan daha 6nceden hazirlanmis gayrimenkul dederleme
raporu listesi agagida sunulmustur.

2018 yili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 15 Ocak 2018
Ekspertiz Tarihi : 23 Ocak 2018
Rapor Tarihi : 03 Mayis 2018
Rapor No : 2018/342 - Revize

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita MUhendisi
Sorumlu Dederlerne Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Toplam pazar degeri 39.435.000,-TL

Not: Yukarida belirtilen rapor tasinmazin imar uygulamasi 6ncesi ada/parseli olan 157 ada
12 parsel ile 157 ada 13 ve 14 no'lu parseller igin birlikte hazirlanan dederteme raporudur.,
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, baylkligine, fiziksel 6zelligine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére toplam pazar dederi igin;

30.040.000,-TL (Otuzmilyonkirkbin Tlrk Liras!) kiymet takdir olunmustur.
(30.040.000,-TL + 5,3021 TL/USD (*) = 5.665.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gére 1,-USD = 5,3021,-TL dir.

Bu degere KDV dahil dedildir. Parselin KDV dahil toplam pazar dederi
35.447.200,-TL'dir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2018
(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2018)

Saygilarmizla,

=

Tagkin PUYAN
Isletmeci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani

yfun KURU
ve Bolge Pla
Sorumiu Degerleme Uzmani

E

Uydu goérindisleri

Tasinmazin gdriinlsleri

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Imar plant érnegi

Musteri beyani

Raporu hazirlayanlar tamtici biigiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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