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Konu: Gayrimenkul dederleme rapony

Sayin ligil,

Kurumunuz ile girketimiz arasinda imzalanan sozlesme uyannca Cayadzn (Riva) Mahallesi,
Carkifelek Cikmazi Sokak, 2037 ve 2038 parseller, Beykoz/|stanbul adrasinde yer alan 2 adet arsa
igin incalameler va gerakli analizier yapilarak hazifanan dederieme raporuny bigilerinize sunanz

Dederleme raporu gerekil verilen ve defjere nasil ulagidifina dair detayh apiklamalan igermektedir.
Rapor icerdinda balirtilen hususlar, dedereme tarhi ittbasl ile gegerlidir.

Bu degereme raporunun amac), rapor igerisinden detaylan belirfian gayrimankullara iligkin mutlak
milkiyet hakkinin pazar deder (piyasa deder) kanaatini 20.12.2018 farhi itibariyle clugturmakbr,
Faporun kullanim amaci Sermaye Piyasasi Mevzuah ve difer fgill mevzuat hikimlen uwyarinca goreki
verileri edinmek, biglendirmelan yapmak ve kawitan olugturmak 0zere migter  tarsfindan
kullanilmasidir. Raporun iigili kullaniciiar ise Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) ve Sermaya Plyasasi
Mevzuat e ilgili meveuatin zin verdigl kullaniciiacdir,

Dederdeme galigmasing konu 2,450 m® yizolglmlld 2037 parsel e 1.313 m? ylzdlgGmll 20353
parsel numaral 2 adel arsa vasifli tasinmazlardir, 2037 parsel Gzerinde herhangi bir reami evraki
olmayan tagingbilir dzelikte 2 adet tek kattsn olusan ve dejeremede dikkate alinmayan loptam
vaklagik 125 m? alanl yap: bulunmaktadir. 2038 parsel Gzerinde herhangi bir yapilagsma ve faalivet
bulunmamakizdir.

FRaporda balittilen caeger, belidl tammiar, kisitayicr kogullar, varsayimiar ve uygunluk beyan
gergevesinde takdir edilmigtirn, Raporda yer alan agiklamalar ve analizier, kapsamli rapor format
carcavesinde dozanlenmistir.

Dederleme galismas Ulusiararas) Dederdeme Standarian’na uygun olarak ve mesleki Gzen ve
tilizlik prensipler cergevesinde hazilanmighr,

Dederleme uzmam tarafindan yapilan incalemaler ve yapian analizler dofrutusunda, dejerleme
raporunda detayvian yer aldi§jy 0zere, defereme caligmasing konu taginmazlar igin 20,12 2018 tarihi
itibariyle takdir edilen pazar deferi {pivasa deder)l KDV Harig),

3.340.000 TL
{Ugmilyoniigyiizkirkbin -TirkLirasi)

Saygilanmizia bligilerinize stinanz. |
ve Damsmanhk A5,
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Cnemli Konular we Sonuglarin Ozets

: Taginmaz tlrd:
|

Adres:
|

Degierleme tarihi:

Arsa:

Gellgtirmeler:

Kullanmm amaci:

ligill kullancilar:
Imar durumu:

En verimil ve an iyl kullanim:

Bos clarak digdndidtiinds

Geligtirimis alarak

Arsa defjerl:

Mallyet vakiagma:
Pazar vaklagimi:
Geligtirmie yvaklagim

| Takdir edilen dngaf:_ o

| Degerlenen millkiyet hakh:

e |
Cayafjz (Riva) Mahallesl, Bayik Mandiwra Ciflijl Mewki, Carkifalak
Cikmaz Sokak, 2037 ve 2038 Parselfer, Beykoz [ Istanbul

20.12 2018 |
|
|

Mutlak mdlkyat (birinc derecs hak)

2057 parsed: 2 450 m* |
2038 parsat: 1.313m*

Dededeme konusy tagmmagiar halihazrds arss vasifidiriar, 2037 pmsal
[zerinda herhangi bir resmi ewrakl clmayan taginabil Gzellikte toplam |
125 m* alandl 2 acel tek katlan olusan yapi bulunmaktader. 2038 parsel | -
Czerinde herhangi bir vapilagma ve faaliyet bulunmarnaktadir,

Sarmaye Piyasas Mevzuab hitkdmler wannca mogler tarafindan gerekli
bildirim we kaytar igin dizenlenmgir,

Sermaye Plyasas: Kurdlu ve ighl mevzustin izin verdidi kullamc lar

K Alana
E:0.25
Aynk nizam, Hmax: 2 kal

Dafardeme konusu taginmazlar halhazinda arsa vas§ididar. 2037 pamsel
izerinde taginabllr Szellkie 2 adet ek kath yapr bulunmaktader, 2058
parsel Gzerinde herhangl bir faalyvet ya de yap bulunmemakisdir
Arsalann uygulama imar planfannin onaylanmas akabinde kesinlegecesy
dunuma gore makaimurm satilabilic alanh konot uretimesinin en eerimdi v
en iyi kulamim olacad) distniimektedsr, Imar planian netesene kadar
taginmazlann bog birakilmas en verimli kullamm olarak digindimekbeds,

Cejereme konusu taginmazlar halihazirda arsa vasifidirlar, Parsellarin
gdzerinde herhangl bis faalyet ya da kayda deder bBir g
bulunmamakiadr. Bu medenle en verimil ve en iyl lulfanem sRernatif
yukanda dbginiddibgi durum olarak ele abinmaigic

3.340.000 TL
3.340,000 TL
3.500.000 TL

3.340.000 TL

yoReTICIOzET -5

Fapor Tank: 28 1220018

§D . r_ﬁ"- Repor No: P160400
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ONAY (UYGUNLUK BEEYANI)

Bilgimiz ve inanglanmiz dedrufusunda agaiidaki hususian cnaylanz,

. Eu rapordaki tim bilgiler ve arastirmalar, bildijimiz ve agkladiymiz gekikde gemgek ve

ofrudur,

« FRapor edilen analiz, fikir ve sonuglar valnizca varsayimiar ve simidayic kogullar il sinidi alup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analkz, fikir ve sonugiardan olugmakiadir,

« Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller, yatinm ve yabrimin taraflan lle herhangi bir
ligimiz yoktur,

« Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkuller veya ilgili taraflaria iigili highir onyargimiz
yoKtur,

= Yiritmis oldufumuz i onceden befifenmis sonuglann alde edilmesine yonelik olarak
geligtiriimemig ve bu gekilde rapor adilmamigtir,

o Verdigimiz hizmetin karsilig, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilerak ortays
koyulebilecek hareke! ve olaylara badh dedildir, calsmanin beoreti de raporun herhangi bir
béiiomine bagh degildir,

s Dejerleme caligmas), efik kurallare, performans standartfanna ve mesleki gereklilikizre gtre
gergeklegtilmistir,

» Degerleme galigmasini ylritmek ve tamamiamak konusunda gerekli meslek egitim sartlanin
safjlarmakiayiz,

Dederleme konusu gayrimankullerin yeri ve torl hakkinda daha énceden bilgi sahibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkuller Ece DOGAN tarafindan incelenmis, dedereme raporu
Ece DOGAN ve Doruk YAGIBASAN tarafindan hazidanmistir,

» Bu rapor ve igerigindeki analiz, kenaatier ve sonuglar Uluslararas: Degerleme Standartiar
dizenlemelerine uygun clarak hazifanmiglr,

» Degerlemeyi gergeklestiren dederleme ueman tim Snermb ve anlamb girdilerin uyguniugunu
dederlendirmigtir,

= Buraper ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuah hikomlering goire hazirlanmigtir,

Raporda belifilenlerin harcinde hig kimse bu raporun hazinanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmghir,

Degerlemeyi
Sorumiu Dafgrieme LUz

en Geciren

Degerlemeyi Gergeklestiren Dedarleme Uzmaniarn

C@“}; / |

Ece DOGAN Dolruk YAGIBASAN G FRIGS, REV, MAI
Sahir ve Btiige Planlama Ingaat MEhendisi ingeat Mihendisi
Lisans Mod003EE Ligans No40215F Ligang Moo 400440

&mm_mmmmwmuﬂsfmﬁm Fyoiasl 5PW Wrmicdan paeninan Semaps Prassioos Segacdis
Srsrerria Hakkms Tobe IV-E2 1) e Livieoras: Deduseme Siaoasrilen e yamiano gunce! virsso oy ol Alasetscaktr. B raponale g avThmadend
L e LA s LRI &1 Slaodarionr 20T Amhoy arismetany

OMAY [UYGLUKNLLS BEYANI}) -6 -

Rapar Tarhi: 2612 2078 Rapor Mo P00
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

# Bu raporda belirtilen fkir ve vorumbann yardnok tarini deferleme tarihidic, Rapor teslim
ediidikten sonrea meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel fakibderin raporda belirtilen fikir,
yordm yeya sonuglan etkismesinden dederieme raporenda adi gegen vzmanlar ve dederieme
raporunu hazrlayan girket sorumiuluk fagimaz.

o  Deferdeme rapord, dodaes geredi, bakis agisivla ilgilidir ve yalmzoa taginmazin deferinin
tabminin] yansimakiadir,

» Raporda bahsedilen, fikif, yorum waya sonuctar, yalnizea bu galisma ian gecerl olup rapor
iGenifi ve kapaami diginda kullanilamaz.

» Raporda kabul edilen gelecede yonelik tahmin ve propeksivoniar, igletme tahminleri, gineel
pivasa gartlan, beklenen kisa ve uzun vadell arz-talep fakiérer ve istikrar bir skonomik ortam
varsayimina dayal olarak hazidanmistir. Bu sartar gelecek dénemdeki ekonomik géstargelar
dogrultusunda defisebilir ve boyiece gelecekiski gelir ve defjersndirmelari atkilayabilir.

o Degerleme cellsmas), pazar deder (pivase defer) varsayimlanna gire ve pazer dederinin
beliranmesing yinellk olarak hazir@anmistir,

= Rapor icerisinde yamilan yorurmiar, 6zal hukuki konulan vaya dzel uzmanlk gereklinen koaukar
agiklamak amaci ile yepimamig, dederleme uzmamnin bigiai dahilinde clan konulara iligkn
belirtifmigkir,

s Resmikurumiardan temin edilen balge ve bilgilernn dodru ve ghvenilic cldufu, tapu kayitlannda
ver alan takyidatlarin (varsa) ise el dedistimme iglaming engel tegkil etmeyecadi ve aginmazin
an verimli ve an iyi kullanim ile dederdenditlecadi kabul adilmistir,

» Rapor igerisinde veya eklerinde belittilen bilgi ve belgaler, ilgili kurumlardan termin edilebildii
kadari |le yer almaktadir. Dederleme galigmas) stz konusu temin edilebilen bigi ve belgeler
dikkata alinarak sonuclandiribmisgtr

= Temin edilebilen verilerin, bilgi ve belgelerin dodru cldudu kebull ile deferdema wzmani
tarafindan genel bir dejedeme calismas: yapdmghr. Aksl belitiimedikes temin edilen bilgi ve
belgelerdeki miktardann (biyikiik, alan, vb.) dodre aldugu ve milke veya milkin karhangi bir
millkiyet ihlatine konu olmadid: varsayimistr,

#» Rapor icerginde veya eklernde yer alan gorsel O§eler, raporun ankagilabilidiine yonelik
olarak hazirlanmigtir ve bagka bir amagle referans olarak kullarimamalidir.

= Raporda aksl belirtimedikpe, kisisel milkivet haklan, taginabilir varliklar ve arazive iliskin
kaynak haklari veyva ver alb zenginlikleri gibi &feler dikkate abnmamig, yvalnizca rapors
igersinde beliilen gayrimenkule iligkin cahigmalar yapiimighir

+ Bu raporda, gayrimenkuller etkileyecek veys etkilems ihtimali olan tehiikeli veva safiia
zararh maddeler incelepmemis ve bu ir defer disbrlcl bir durumun olmadidl vaya
clusmayacad varsayimindan hareketle dedereme gahgmas: sonugiandinlmighr,

s Gayrimenkulleri elkileyecek ve deder disikiDiine neden olabilecek zemin kirligl, cevre
kiriligi veya glrllid kifigi gibi fakioderin cimadi§y ve clugmayacad varsayilmighic, Mlgtar,
garakli girly ise bu madde ve yukandakl maddede wver alan hususiara iligkin konunun
uzmanienndan deiayh dlglm isteyebilic

s+ Defereme konusu bblgenin ve vapinin deprem agisindan yeterli zemin ve temel yepisina ve
yaprsal uyguniuga sahip olduju varsaylmigtic.

» Defereme konusu taginmaziar igilendiren herhangl bir hukuki sorun olmadii, olsa dahi bu
sorurdann kolayhkla ¢oziiebilecedi varsayimi dikkate ahinmig, #nalizier bu varsayim imifinda
sonuciandinimigtir,

= Aksi belinimedikge, deferleme caligmas) muhasebe uygulamalaring iligkn clarak harhangi bir
caligmayl permmemekie clup Moster'nin bu cercevedeki uygulamalanndan raporu hazirdayan
dederleme kurulugu ve raporda imzass bulunanlar serumlu dedildir,

« Raporda belitilen degerier dederleme ¢abgmas kapsaminda, raparun kullanim amac ve ilgili
kullanict (ke bajlanbill olarak yalnizca deferenen milkivet haklanng  uygulanabilirdir,
Dederleme calismasi bagka bir amag veva kullanima wygun dadildir

¢ Akel belifilmedidi takdirde, migter ve dedereme calgmas hakkinda elde edilen bilgderin
dofru olarak derlendifi ve ecikianmayan kiralar, anlagmalar, rehinler ve dijer takyidatlann
olmadi§e varsayiimigtir,

GEMEL HABLILLER VE KISITLAMALAR -7 -

Rapor Tarte: 2512 2018 ¢ é?{ Fanar No; F180400
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‘ Kalma Kurumeal Gayimenkid Degederns ve Dangmants AS

s Tom mbhendislik calismalarinin dogru oidufu kabul edilmistr, Deferdems uzman vasal teflig
yapmamis veya denetim igin goreviendirimemistir. Bu nedenle sunulan belge ve gorseller
okuyucuya yardimes olmak amaciyla derlenmigtic

e Sorumiy millk sahibi ve veterli dizeyde gayrimenkul yénetiminin oldugu varsayiimaktadir

« Taginmazin faaliyet ile fgili ternin edilen tUm finansal verilarin {finansal tablo ve raporiar, kira
varileri, vb.) eksiksiz, dodru ve gercek aldufju kabul edilmigfir.

» Uyumsuzgluklar ve eksiklikler belitimedicge, detayli olarak agiklanmadikge ve raporda
nitelendirimedikge, taginmazin ilgili yasal dizenlemaler va gevre dizenlemelerine tam wyumid
aldudu varsayilmakiadir.

+ Raporda takdir edilen dederin arsa ve lzerndeki gelistirmeler olarak aynimasi, sadece belirli
kulianim gekillerinde uygulanabilir. Arsa ve bina olarsk aynimig defjererin dijer cejerieme
galgmalan #e bidikte kullanimas veya belrli kullanim gekiller diginda uyguianmasi
durumunda bu cegerler gecerli dedidir,

» Bu rapor herhangi bir mihandiskk raporu nitefifinde dozenkenmemis veya bu tlr bir @poria
iigilendiriimemisgtir, yalmizca degerleme amaciyla hazidanmigtir, Bu raporun amac yapisal
vatarliiigin incelenmest dedlidir Bu nedenle, malzeme, ¢ati, temel, tesisat vb. ekipman ve
konulan da igine alan hizmetler konusunda glivence, sunum vaya sorumluluk igermemektedir,
Mister tarafindan gerekll gorildrse ayrica mohendislik veya inseat gbrlemler yaphiniabilir.
Buton pelistime, ekipman ve yapi tesisatlarinin yeterl alduju, gizlenmig veya potansiyel
hagar ya da yelersizliklern olmadid tahminine dayal olarak dederlema cahsmas yapilmigir.

s Bu deferlema raporu yalmzeca bir bitin olarak defjerlendirilebilir, Raporun bir pargas:
rapordan  ve iceniginden bafimsiz olarak kullanilamar. Bu dejereme calsmasinim
bitininden ayn olarak bir parganin deferlendirimesi onz bafl olarak ulagdan sonucu

gecersiz kilar

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu dederemea rapory, raporda balidien kullanim amacina yonelik olarak hazifanmig olup bagka
hir kullanim icin uygun dedildir. Bu dedereme rapory Kalme Kurumsal Gayrimeankul Dederiems ve
Danigmanik A S tarafinden "Moster” igin hazirlanmighr. Bu dederlerme raporunun veya eklerinin
Mister veva raporda agikga bebrtilen ligili Kullanici{kar) haricinde bagka bir kisi vaya kurum ile Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Dededeme ve Dangmanlik A S, nin yvazil izni oimadan paylasidmas: yasakhr

Bu raparun veya eklerinin herhangi bir bélomOnin, belrtilen degererin, raparun bir pargasinin
veya tamaminin, defierdama uzmanlian veya dejerdeme girketine iligkin bigilern, deferleme
yontermberine lliskin yapilan caligmalann ve galisma yontemlerinin, bolgesel vaya genal verilerin, rapor
veya ekler igeriginde yer slan her tOrll bilgs, beige, sekl, gema, grafik, formdl, isim, vb alint
yapilmasi, Golnc kgl veya kurumlara bildiriimesi, paylagimas:, herhangi bir yerde yayinlanmasi,
referans gosterilmesi, kopyalanmas, v, im kiemd veva botdn alintilar Kalme Kurumsal Gayrimeankul
Cagariema v Dangmanlik A5 nir yazih EZni cimadan yaplamaz.

Bu defjerleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismaniik A.S. tarafindan
sinirh sayida drefiimistic. Orijinal nishafan diginda kopyalanmas) veya kismi veya bitlin ofarak
godabimas Kalme Kurumsal Gayrimenxul Degerlems ve Danigmanik A5 'den onay alinmadan
vapliamaz.

RAPORLIN MLILLAKIMI VE YAYIMLAMMASIMA ILISKIN KISITLAMALAR. -8 -
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. Kaime Kuumsal Gayrimenkal Degedeme va Domgmanlik A.5.

TASINMAZ IGIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen 2038 parsel igin girketimiz tarafindan Gnceki tarhierde
hazirlanmig 1 adet dederlema raporu bulunmakta olup detay esalida belirtiimigtir.

Defer
Rapor Deferierme Sorumiu
Tariti Rapor No et o Lizmani Degerdemsa Uzmani ”:;;“Fw
rig)
03112016 P160185 2038 Azena Gingdr  Cuneyt Karaiepe 1.090.000

Bu rapor kapsamina dahil edilen 2037 parsel igin sirketimiz tarsfindan Snceki tarhlerde
hazirlanmig deferlems rapory bulunmamaktadir.

DAYANAK VERILER

+ Rapor igeriginde belirtilen resmi kurumilardan ve difer kigl ve kurumiardan elde edilen bilgi ve
balgelar
Rapor ienginde belitilen mavout pyasa aragtirmalan ve analizleri
Taginmazin yerinde, yakin va uzak gevresinde yapilan incelemelerden ve tespitlerden elde
aedilan variler

= Defereme uzmaninin gegrmnis danem galismalan, tecribelen ile sirket argivi

= Fapar icarisinde balidilen kaynak, dokiman ve standartiar

Dayanak olarak ele alingn verilere lligkin detaylara rapor igerisinde yer verilmig ve kaynaklan i@
dodrulanmasina iliskin gerekll calismalar vapilmigtir, Bu defereme raporunda yer alan bilgilerin,
gahip olunan i0m bilgiler gergevesinde gercede uyguniufu konusunda ve bu bilgdasin aniamini
degistiracek nitefikte bir sksiklik bulunmamasi igin her trld makul 6zen gosterilmisgtir.

GENEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanik A.S.
Adres: Mebusevien Mh. M. Fevel Gakmak Cd. No:25/16 Cankaya/Ankara, 06570,

Kalme Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danigmaniik A5

¢ 20122070 tarh ve T7TY sapil Ticarst Sicll Gazelesinde yapinfanan ssag sdzlagmeys
istinaden kurmugtur, Sirkel sermayssi 1.000.000 TL'dr,

24 062011 tarh itibar e Sermaye Piyssas Kunlu tarafindan gayrimenkwl dedarlame
hizmeati vermek dzere iisteye alinmigtir,

10.01.2012 tariti ibari #e Royal Institution of Chertered Surveyars larafindan Regulated
by RICE staldstne alinmghr,

2B8.06.2012 tarihi tibarr Ve Banksciik Duzenleme we Denslleme Kurumu tarafindan
bankalara dedereme hizmeti vermak dzers listaye alinmighr,

23.12.2011 tarihinden itibaren 150 8001Kalite Yinetim Sisterni sertifikahdir,

08.05 2018 tanhinden itibaran IS0 27007 Big! Gavenligl Yonetim Sistemi serlifikalidir

T T T
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‘ Eatmie Burumrsal Gayimankul Degarleme va Danigmandi A%

MUSTERI BILGILERI

Alakuke Gayrnimenkul Yatinm Orakhd .3,
Adrez: Gazicemanpasa Mahalles! Arfanlin Caddesi, Mo 28, Cankayaldnkars

RAPORUN KULLANIM AMAC| (DEGERLEMENIN AMACIH VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu defereme raporunun emec {misteri talepleri kapsami), mister talebi dodrultusunda, rapor
igerisinden detaylan belirlilen gayrimenkullers [Eskin pezar defer {pivase defen) kanaatini defjerlame
tarihi itibariyle olugturmakir,

Pazar degeri takdiri TUrk Liragi cinginden takdir edilmig, coviz bazh deder takdirlen is2 sadace bilgi
vermek amagh belirtiimigtir,

Raparun kullamm amaci Sermaye Plyasas) Mevzuat hokimber uyennca gerekli veriler edinmek,
bilglendirmeleri yepmak ve kayitlar olugturmak Ozere moigteri ve kgl kullanici{lar) tarafindan
kulaniimasidir,

Raparun iigii kullanicilan ise Sermaye Piyasas Kurulu (SPE) ve Sermaye Pivasas Mevzuabinin
rapora engimn hakks ve rapor hakkinda bilgi edinmesing izin verdidi kullanicilardir,

Raporun fiird, defereme tarihi itibaryle raporda detayiar belittilen gayrimenkullerin pazar
degerinin takdirine ilgkin hazifanan gayrimenkul dederleme raporu olarak sinflandinimakiadir. Bu
rapor, behsadilenden farkh amag igin kullanima y&nelik degildir,

RAPOR BILGILER|

Sirketimiz e migteri arazinda 30.01.2018 tarihinde imzalanan sézlesme uyarinca bu defjarame
rapory hazedsnmistir,

Bu dederieme raporu 25.12.2018 tarihi tibanyie tanzim edilmiglir. Sirketimiz arafindan P180400
rapor numaras: ile bu cabsma kayit allina alinmishr,

Bu calsmada degmlmneyi gerceklestiren deferdeme uzmani clersk Esa DOGAN (Lisans Mo:
400382 ve Doruk YAGIBASAN [Lisans No402152), deferdemeyl gieden gegiren sorumiv deferdeme
uzmani olarak da Cineyt KARATEPE (Lisans No:400440) garav almigtir

'RAPORUN TURU

Degerleme tarhi itibariyle rapor geriginge detaylar verilen tazinmazliann pazar deferinin
belirenmesine iligkin gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU

Istanbidt [, Beyvkoz ligesi, Cayaljzi (Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Gitligi Mevkii, 2037 ve 2038
parsel tapu kayitiarina sahip 2 adat "arsa” vasifli tasinmaziar.

RAPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU (SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul dejerleme raporu Sermaye Piyasas: Kurulu ilgili teblifleri ve dizenlemeleri
garcevesingds hazilanmighr

GEMEL BlLaher  -+0-

|



. Falma Kurumsal Gayimersul Dadarieme w Dangmants A5,

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu deferleme calsmasinda “Pazar Defer” tanimi esas alinmigtir. Wuslararas: Degerems
Standartlan (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Deder Esaslan billminde Pazar Deferd “bir varik
veya yokOmidiogdn, wygun pazarama faaliyelien sonucunds, isfeki bir saticr wve istekll bir albc
arasinda, faraflann bigili ve basirelli bir gekiide ve zovlama athnda kalmaksizin harekel affiidlar
muvazaasiz bir (slemn le deferlema tanhi libanyls el defizfirmesinds kulanidmas gerekli glrdlan
fahmini futardir” geklinde tarumlanmigbr [Uluslararas) Defjerfeme Standartlan, 2017, 5.26, para.30.1).

The Appraizal of Real Estate bu tanimi su sekilde ifade eder, "Fazar deden (piyass deden), ozel
bir terihfe, nakif veys nakil benzeri bir arag fe ya da difer ayninkly olarak agrikfanan B arag da,
belirlanmis mdkiyed haxanmn gerekli adil satg kogulanra sahip rekabety bir piyesada, makul bir
pazarama sonresinda safidvd, alcr ve salocwin make!, bilght ve kisise! cikarlarim Eﬁza.l'ﬂ.r'ﬂk
davrandiklan, uygunsuz zorfame olmaksizin fiyetir” {The Appraigal of Real Estate, 137 Edition,
Appraisal Institute, 5.23).

Yukanda ifade edilen fanimlar genel olarak benzer fadelar icermekte olup, bu tanirmlar
cercevesinde Gzernde durulan lemel konular agafidaki gibidir;

= Taraflar arasinda Szel bir iliski, dzel durumiar veya verilen ddinler bulunmamaktadir,
Taraflar birbirindan bafjimeiz hareket etmektadir va birbirlar lle fligkilari vakiur,

- Daha onceden belifenmiz veya gergek sahs fivatindan zivade, defier, tahmini bir
futardir,

- Deger, beliri bir tarik igin (dederleme tarihi) tahmin edimektedir,

- Sahn glma konusunda modive clmusg, zorlanmames bir alici lle; herhangl bir fiyattan
satrmaya agin istekl ve zorlanmig olmayan ve piyasa kosullaninda makul gorilmeyen bir fiyatta
israrct olmayan sabic: arasindaki iglermdir,

Yeterl sayida piyasa kablmeosin dikkstine sunulmessing ofanak verecek gekilde
yaterli zaman ve beliri bir pazariarma ddnemi bulunmaktadir,
Taraflar pivasa kogullean hakkinda makul derecede bigi sahibidirler, makul, basiredi ve
kendilerine en yiksak faydayl safjlayacak sekilde hareket stmektedirer,
Herhamgi bir zorfama ve bask cimaksizin iglem pergeklesmektedir,
- lzlem pesin vaya benzen bir sekilde gergexiegmektedi

Fazar dederi ve pivasa deder [fadeler eg anlamb fadeler clup, bu raporun bazi boldmberinde
pazar dederl, bazi bélomlerinds pivasa defer fadesi kullanibmmig clabilir, Her iki fade de bu béldmde
aciklanan ayni tanim igin Kullanikmaktadie,

UDS'de aciklandidl Ozere, bu deder ifadesinde el dedigtirme iglemlerinden kaynakh olarak
taraflann katlanaca el dedigtirmeya yonelik maliyetler va yine bu islem sonucu dofan vergiler dikkata
alinmamaktadir

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu calzmada mutlak milkiyet hakkl (simrsiz mutlsk milkiyet hakk, bifnci derece hak)
dederiemeye konu edilmistir. Degerlemeye kigisel milkiyet hakian dahil edilmemiztir.

DEGERIN TARIHI

Saha aragbrmalan 15.11.2018 - 20122018 terihler sresinda yapilmighr, Dederin tarhi iss
arastirmalann sonugiandiji 20.12.2018 tarihtir, Deferema sonucu, deder tahmininin efektl tarki
itbariyle gegerdidir Efektif tarih olarak saha galigmalaninin sonugiandid) tarih esas ahinmigir

GEWEL BILGIER - 11 -
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. Kalme Kurumsal Gayrmenkul Dededlerne ve Danigmantk A5,

GALISMANIN KAPSAMI

Bu deferleme calismasinin kapsami, Galismaya konu taginmazlann deferine etk edebifecek tim
faktrierin detayll bir sekilde analiz ediimesini igarmektedir. Bu gerpevede, genal, yenel ve baigesel
karakterslik, defisik kaynaklar kullamilarak aragtindmigtir. Bu kaynaklfara resmi kurumlar terafindan
yayirmianan istatistiki veriler, dedigik yayinlar, bblgede yapilan aragtirmalar gibi ganalden dzele dofru
'rﬂprlan inceleme ve arastrmalardan elde edilen veriler dahiidic. Daha genig ¢apl tespitlern yani sira

gtanbul genelinde ve daha spesifik alarsk da Beykoz czelinde laginmaziarnn icinda yer akd]i plyasaya
iligkin araghrmalar yine kamuya acik kaynakiardan, gl belediye wverilerindan we piyasa
katihimeilanindan toplanmighr

Calismaya baglamadan dnce, defjeramada kullamiacak tanimiar ve deferemenin amac dikkate
alinarak &n hazirliklar yapiimistir. Tasinmazlara iliskin tapu kayitlar alinarak 6n gahsmada bu bilgiler
de dederlendinimistic. Bu kayitlarda herhangl bir takyidat clup olmadid incelenmiglir. Bu galigma
hukuki bir inceleme amacini temel slmadifindan, dejerleme amaci igin haznirandifindan, olas
takyidatlara liskin agiklamalan raporu hazirlayan uzmanin bilgilendirme amagh olarak yaphidi gz ardi
edilmemelidir. Sermaye Piyasasi Mevzustna uygun olarak hazidanan bu gahigmada (varsa)
takyidatiann ilgii mavzuatta (Sermaye Plyasasi Meveuat) yver aldigi geklivie deferdendinildidi ve buna
yonelk agiklamatann yapidiy dikkate ainmabdir. On-ine sistam Uzerinden parsel olasak konumu,
azell&ler], imar bilgiler! gibi bilgilerden erigilebilen bilgiler incelenmigtir

Tapu kayitlan ve son (g wl icersinde el dagistimalerin olup almadiina dair bilgi edinmek (zere
ilgili tapu midudagonde incelemeler yaplimigur. Tespit edien bilgiler ile calizmaya baglamadan ance
alde edilen bilgiler karsilastinimistir. Resmi kurum incelemelerinin bir asamas) belediye araghmasidir
ligli belediyesinde imar durumu ile ikgib bilgilenn yam sira argiv kayvitlan ve difer garekli veriler
toplanmigtir, Belediye arastirmalan asamasinda emlak vergisi il ligill bilgiler de alinmigtr

Resmi kurumlarda yapilan Incelemeler veya resmi kurumiann sistemlerinden ergilen bilgiler
incelenmis, benzer olen bilgilerin kontroller va wyumian yapilmigtir. Sonraki agamada ise tesinmazin
yarinde incalemeles| ve tespitler yapimigtir, Saha tespitlerinin bir agamas: da incalenan yapinin resm|
kurumlardan elde ediden bilgi ve belgeler ile imar planina uygunluunun test sgamasidic
Gayrimenkulin nitelidine gore bazi durumiarda faginmazin famamimin defayli olarak incelenmes
gerekmeyebilir, Bu galigmada uzman tarafindan saha ncelemelar, dederleme cahigmas: igin gerekli
detavlan edinecek bigimde sekillendinimigtir.

Bu galigmada, mister tarafindan resmi kurumlardan temin edilen onayl imar durumu yazis ve
anayh tapu kayitian belgeler ilgili resmi kunumlarda da kontrol edidmighic

Saha arasbrmalanmin bir bHimb de karsilastirilabilir gayrimenkuliers iliskin verberin icplanmas: ve
satis ya da sablik bilgier| lle kiralara iligkin bilgilerin piyasa kathmcilanndan temin edilmasi agamasimi
kapsamekiadir. Gelistirilmiz miklerin yam sira, arsa deferemeasinin de gerekli olduju durumlarda
kargiastinlabllir arsa satig verilednin teminine yonelk arastirmalar yapimaktadir. Bu galigmada,
taginmazin nitelifi ve dejerdeme asamasinda kullanlacak yontemier esas alinarek gerekli piyasa
variler], belirlenen piyasa alaninda, toplanmistir. Ganel olarak satiimis gayrimenkul verilarine erigmek
gig olsa da bu tir verilerin toplanmas: [gin gerekll aragtrmalar yapiimig, sathk veya tekif giren
tasinmazlara fliskin  bilgilere ulegimaya cabgilmighr, Piyesa  kablmecilanmin davraniglan wve
motivasyonian hakkinda detayl bilgilern alinmasi igin emlak komisyonculan ile de gorlsmeler
yapilmis ve arzdaki taginmazlare karsi clugabilecek piyasa analiz edimigtir. Prvasa aragtirmalan
gerekli gérilen galismalarda sadece satig verileri Gzerine dedil, kira verileri, kiralama koguliar, boghuk
va loplama kaybi, masraflar, ged donds oranlan, ingaat maliyetlerd, yipranmalar gibl diier konulan
igeracek bigimde de gekilenabilmektedir. Bu ¢aligmada gayrimenkulln tord ve deferemade kulianilan
yintarnber araghrmanin kapsamim ve iperdini olusturmus ve bu konulara uygun verider tloplanmighr,

Gerekli olan vesiler toplandiktan ve derlendikten sonra gahigmanin analiz kismi baglamaktadir.
Veriler incelenerek en verimili ve en i kullamm, kullanilacak degerama vakiagimiarnnin belirlenmeasi
gibi agamalar indelenmigtir ve sonrasinda resm| kurumlarda ve szhada tespit edilen tum veriler tekrar
giizden gegirlerek kargilastinimig; defiereme yaklagimlanna yonelk anaiizier ve hesaplamalar
yapilmigtir, TOm yakiagimlarda ve bakig aglannda piyasa bazl verilerin kullanimasina dzen
gisterimistie.

— _—
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. Kalme HKurumesl Gayrimensul Dederlema ve Dargmanhik 4.5,

Bu deterleme cahgmas Uluslararasi Dederlerne Standartian’'nin rapor igendl beimine uygun
alarak gerekli gorilen detayiar igerecek sekilde ve standarda uygun olarak tamamlanmighir,

Bu defiereme ¢ahgmes: Sermaye Flyasas: Mevzuatl ¢ergevesinde, mevzuata uygun olarak
hazifanmaglir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Daferlerna ve Danssmanhk 8.5, kalite yvanstim sistemi alugiurmusg
ve calismalarnda belidemis oldugu prensiplen uygulamaktadir. Sirketimiz kalite standartisn geredl,
hazirkanan raporlar zoruniu olarak ikinoi bir okuma ve konfrolden gagmektedin

Raporda adi gecen dejereme uzman yerinde inceleme ve araghrmalan amamiamig, yukarida
agiklanan galigmalan ylorlitmis ve tespil ettijl veriler basta olmak (zere difer amastrmalan ve
tecribelerinden de yararlanarak defierleme raporunu hazidamistr. Hazirlanan dejereme raporu
soremiu deferdeme uzmeni tarafindan gtzden gegirme (valuation review) galigmas: bigiminde
incelenmistir,

Defereme galismas: igin yerinde tespitiers baglanmadan dnce raporu hazifayan uzman ile
sorumlu defjereme uzman tarafindan biigesel ve sekiérel aragtrmalar e galigmanin Kapsarm
konusunda &n hazirdik yapirmig, 15.11.2018 ve 20122018 taribleri arasinda dederleme wmani
tarafindan yerinde lespitier ve bolgesel incelemeler yapiimishr. Garakli verilarin toplanmasindan sonra
analizher yapilmis va rapar yazim asamasina geglimigtir.

Caligmamn Kapsam ana bash{l) ve ait baghklarinda yer slan konular da dahil olmak Ozere, bu
bilimler ve bunlardan Gncaki bélimler i3 Kapsam: olarak migteriye ve raporun iigifi kullanicilanna
vazil sekilde bu raper icendinde aciklanmigtir,

'MUSTERI TALEPLER| KAPSAMI VE MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu dederleme calismasinda migter farafindan herhangl bir sinirama getirilimemigtir. MOgteri
talepler, raporda detaylan verilen tagnmaziann pazar degennin belirlienmesini kapsamakiadir,

DEGERLEME ¢ALI$T-‘1ASFNI QLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE EINIHLA"T"AN
IFAHT'I:EF’.LEH

Defierleme calsmasinda belitilen kullamim amac dofruliusunda, gdreviendirmenin kosullan
carcevesinde caligmay) we aragtirmay  mstlayic)  bir bilgl  mevcul olmayip, galigmanin
sonuglandinimas: igin gerekh olan arastirma, inceleme ve analizler ile ilgili kisitlama ve sinifama
bulunmamaktadir. Caligmay: olumsauz olarak etkileyecek bir faktdr clugmamiglir

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Deferema galismasina konu, 2450 m?* ylzolgimine sahip 2037 parsel ile 1.313 m® yuzolgimine
gahip 2038 parsel numarah 2 adet arsa vasifl W@ginmaziardir. Taginmaziann agik adresi, Caysfz
(Riva) Mahallesi, Beylik Mandira Ciflijl Mevki, Carkifelek Gikmaz) Sokak, 2037 ve 2038 Parseller,
Beykoz / istanbufdur.

Deferlema konusu lasinmaziar hallhazirda arsa vasifididar 2037 parsel (zerinde taginabilir
Gzellikte 2 adet tek kath yapi bulunmaktadir. Yamlardan 1 tanesi <100 m* dijer ~25 m* kullamm
alanina sehiptir. 2038 parsel Gzerinde herhangl bir Faalivet yva da yap bulunmamaktadir,
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. Kalme Kurumesal Gayrimenkal Defarame ve Cansmanti A5

| TAPU KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
15.11.2018 farihi onayli tapu kayit bilgilerinden elde edilen veriler agalidaki gibidir;

ligesi:
- Mahallesi:

Sokadjn

| Mevkii:

iFa'I'taHn:

Ada No:

| Parsel No:

| Yizdlgiimi (m?):
I
- Ana Gayrimenkul Niteligi:

 Bagimsiz Blim Niteligi:

|
| Arsa Payn:
|

| Blok No:

I H“ ﬁn:
; Bagimsiz Bolim No:

Istanbul
Beykoz
Cayadz (Riva)

Beylik Mandira Giftiig|

2037
2450 m*

Arsa

Atakuls Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A5 (1)

Malikleri ve Hissalari:

GEREL BLGAER - 14-
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0 Faime Kurumae! Sayimensul Dedereme we Dangmanhk A5

Tapu Kayillar

ii: Istanbul
| iigesi: Beykor
Mahallesi: Gayaldz (Riva) .
Kayil: - |
Sokad: -
Mevkii: Beylik Mandira Giftligi
Pafta No: -
Ada No:
Parsel No: 2038
| Yiizélgdmi (m?): 1.313m?
Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa

|

! Bafimaiz Bolim Miteligi: -
Arsa Payi -
Blok No: ct
Kat No: -

EBafimsiz Bolim MNo: -

Malikleri ve Hisseleri: Afakule Gayrimenkul Yabnm Ortakh A 5. (11)

|TAF=U KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Beykoz Tapu Modorddi'nden ahnan ve asafida sunulan @Bpu kayt belgesing gore rapora konu
taginmazianin tapu kayitlannda agafida belitilen takyidat bulunmaktadir;

Ortak Yer: lstanbul Il Beykoz llgesi Cayafz: (Riva) Mahallesi 1671, 1822, 1887, 1967, 1877, 2038
parseller (26.03.7974 tarih ve 388 yavmiya ile).

2037 nolu parsel (zerinde ise herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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Bu konu 17 Afjustos 2013 tarh ve 28738 Sayih Resmi Gazetede yayimianan Tepu Sicil
Tizifonde su sekilde ifade editmekbadir;

‘Ortakiaga kullandan yererin tescil
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‘ Kalme Kurumsal Gayrirraniul Degarkanse va Dangmanik 8.5,

MADDE 29 — (1) Sosyal fesis, hicarf mahal ylzme havuzu, tenis korfu gibl taginmaz veya
bafimsiz béidmier otaklaga kulamma apnlmig ize, malik sfifununa yararfanan laginmaziann ads ve
parsel vaya badimsiz bdldm nurmaralan paziir.

{2} Orlaklaga kulandan yerer, yareranan tagimmaziada ayni ada ve parsel igersingde olabiecedi
gibi, ortek sinm olmaksinn ayn ada ve parsellerde de buiunabiilr,

(3} Yarartanan tasinmaziann Kotk seyfesinin bevanlar sifununa, ofakfaga kuliandan tagimmazin,
hangi ada ve parsel veya bafimsiz balimie ortak oldugu badirtii

{4} Ortaklasa kulandan yeder, kanun! istisnalar diginda, yaradanan bofdn laginmaz malikierinin
birikte istemier olmadan paylt milkiyete donigiorieamez.”

Ortak yer olarak tanimlanmig parsaller, defereme konusu taginmaz ile herhangi bir pay iligkisine
sahip dediidic (1671 nolu parsel orla 6dretim alans; 1822, 1887, 1967, 1877, 2038 nolu parseller yesgil
alan), Herhangi bir pay veya hisselendirmeye konu olmadiklan icin deferleme gahgmasing konu
adilmamisiardir.

TAPU MUDURLUGU ARSIV INCELEMESI

Taginmazlar halihazirda arsa vasifidirar, Taginmazlar dzerinde yasal sireci tamamianmig kat
irtifak) tesis edilmisiat milkiveli kuroimug yap bulunmadi@indan tapu modudogh argiv incalames
vapilmamigtir.

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmazlann fapu kayitannda, fapu KO0 ozernden, san Ug yi igerisinde varsa el dejigtirmeler
incalenmistr.

50N UC YIL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu middriglinde yapilan incelemede dederleme konusu 2037 parsele ligkin son 3 yil
icerisinde el defigtirme islemi gercekiesmedidl tesalt edilmistir.

Degerleme konusu 2038 parselin milkiyeti 20.03.2015 tarih 2480 yevmive numarasi lle Turgay
Renkli Kurttan sstin alma iglemi ile Alp Hakan Aluf Ozerne gegmigtir. Daha sonra 2038 parsalin
millkiveti 09.11.2016 tarih 1237 yevmiye numaras ile Alp Hakan Allud'dan satin alma igemi ile
Atakule Gayrimenkul Yatinm Drtakhf A.5. 02erine gagrmigtr

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Meveut takyidatlann Sermaye Piyasas) Mevzuatl hikOmlerince gayrimenkul yatinm ortaklif
portfayine alinmasina engel teskil edip etmedifji hakkinda gdrliste temel clarak Gayrimenkul Yatinm
Ortaklikianna lliskin Esaslar Teblidi'nin igili hikomler incalenmektedir,

Dederleme konusu tasinmaziann 0zernnde bulunan takyidatn, mevout vash dikkate alinarak
Sermaye Piyasas Mevzush hikimleri cargevesinde, gayrimenkuldn yatinm arakhd portitylne
shinmasina veya tasarrufuna iliskin herhangi bir enge! teskil etmedidi disinlimekiadir.
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‘ Kaime Kurumsal Gayrimankul Degedeme ve Danigmanlik A5,

TURKiYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Torkiye Istetistik Kurumu (TUIK) tarafindan yayinlanan Adrese Dayal NUfus Kayit Sistemi
{ADNKS) verilerine gare 2017 wili TOrkive niafusu 30310525 Kigidir,

Niifies we Yillik Nifus Artig Hizi, 2007 — 2017

W it Yillik Nifus Artis Hizi
(binde, Feo)

2007 T 5686256 -

2008 71.517.100 134
2008 TZ2.561.312 14,5
2010 73.722.988 158
2011 74.724.269 13.5
2012 75.627.3584 12,0
2013 75.667.854 137
2014 77.625.004 13,3
2015 T8 T41.053 13,4
2016 79.614.8T 13,5
2017 80.810.525 124

Kok Adress Das Mifus Kapd Seberm (ADMKE] sonucig, 2TF-200T, TLW

31 Aralik 2017 tarihi itibariyle nofus dafim oraninda %502 erkek nofus, %488 kadin nofus
alarak sayilmis ve bir Gnceki yila gore nifus artig 595,654 olmugtur.

Turkiye yillik nofus arhs hizn 2015 yihinda binde 13,4 iken; 2016 yilinda binda 13,6; 2017 yilinda
ise binde 12,40 okmustur. TOrkive'ds § ve iige merkezlerinde kamet edenlerin oram 2012 yihnda
%773 ikan, 14 lde blyikgehr belediyesi kurulmas: ve blyOksehir statisiindeki 30 ide, belde ve
koylerin ilge beledivelarine mahalia olarak katimasmnin dnemll etkisiyle bu oran 2013 yilinds %813
alarak gergeklesmistr. || ve dpe merkezlerinde ikamet edenlerin oranr 2015 yilinda %%2.1; 2016
yilinda %52,3 iken, bu oran 2017 yilinda %52 &' yOkselmigtir

Demografik yaslanma venlerinden bir tanesi olan ortanca yag, nifusun sayisal olarak ikl egit
pargaya bolonmesi ve alttaki geng, Osttekl yagh nifus grubunda birbiring egit sayida kigi bulunmas: ile
hesaplanmaktadir, Torkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yhinda 2012 yilina gare artig
gostererek 304 olmusgtur. 2014 yibinda ise 30,7 olarak hesaplanmighr. 2015 yibinda ortanca yag 31
alarak hesaplanmistir. 2016 yilinde ise 31,4 olarak hesaplanmigtir. 2017 yilinda ise bir Snceki wila
qgore artig gtsterarak 31,7 elmustur. 2017 verlering gore ortanca yag erkeklerde 31,1 fken, kadinlarda

32 4 olarak gergeklesmigti,

Ulkemizde 15-84 yas grubunda bulunan ve gahsma cadinda olarak nitelendirilen nifusun oran
2014 va 2015 yiinda by oran %67 8 (2014; 52 840.512, 2015: §53.358.504) olarak gergeklagmisgtic.
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‘ Kakme Kurumsal Gayimansul Dedederns ve Dangmanik A%,

2016 yilinda Ise bu oran %16 artarak %68'e (54 274.112) ulasmistir. 2017 yilinda bu oran bir Gncaki
yila gore sayilsa olarak %1.2 artarak %67.9'a ulagmigtir.

MiOfus yvoduniugu (bir Klometrekareye digan kigi sayis)) Torkiye genelinde 2015 yilinda ise 1 kigi
grigha 102 olarak hasaplanmighr. 2016 yilinda ise yine 2 kigi arbgla 104 kisi olmustur. Bu say 2017
yilinda ise 1 kigl artigla 105 kigiye ylkselmigtir,

[y LG

82.000.000 = —
&0.000.000 +———— T

78.000.000 =

T6.0:00.000

T4.000.000 —
72.000.000 -

T0.000.000 4 = _
68.000.000 +—— -
66.0:00.000 =

Nﬂﬂﬂﬂm T T T T — T T T T 1
2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Faynak- Admss Cayeh Nitis Keyl Scdem (ADWKE) sedughan, 2007-2017, TOIR

MUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihli Kalkinma Bakanhfi, 2018 = 2020 Orta Vadell programda Tirkive'nin 2016, 2017,
2018, 2019 va 2020 yil: ndfus tahminken agadidaki grafikie belidildidi gibi Sngorilmektadi

B3 82,45
B2a

52 &1.68
8158

a1 &0.89
&0.5 BO,.0%

A0

i)
Ta.5

Ta
TS |l _——

2016 2017 2018 2014 2020
m Nifus Ongorosd (Milyon Kigi)

Kaymak: Katkwma Bakanidy, 2018 2020 Grie Vadsill Program, Ekim 2097

Tlrkiye istatistic Kurumu tarafindan 2017 yili ADNKS sonuglan baz alinarak nifus projeksiyonian
yapimistr, Bu galismaya gtre Torkiye nifusunun 2023 yilinda 85,807 367 kisi olacafi, nlfusun 2088
yiling kadar atiy gistererek en yOksek defieri olan 107.684.075 kigl ille bu yilda alscal tahmin
edilmektedir. 2070 vilindan [tibaren nifusun digecedi we 2080 wilinda ise 107.100.804 kiglye
ulesacafi beklenmaktadir,

TORsIVE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOME vERILERI - 18-
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. Faime Kurumagl Gayrimaniul Dedereme v Dargmanhk 4.5,

TUIK hazifames oldufju nifus projeksiyonu ile ligill su IFadeyi kullanir, "nlfus projeksiyonlarmin bis
tahmin dedil, meveut nOfus edilimiednin devam etmesi veya benzer stregler daha dnoe yasamig
ilkelerin ediimlerinin analfiz ediersk bu edlimlern yansibimas: durumunda nifesun gidigating
gtsteren bir uygulama oldufu gz ard) edilmemealidir.”

120 000 00D

A0 REL PR
107 KL 94

100 000 000 =

&0 000 000

&0 000 Q00 ——— — i

40 00O 000

20 000 000 -

2010 "-.“'UIEEH EIH{I' Eﬂ:d-ﬂ 2050 2060 2070 2080 2090 2100

Tiiekiper AWFum J0-10- 200 (Mayead TONR)

Yamilan bu galigmaya istinaden Ofkemizin nifus projeksiyonuna iiskin dngordler ve tahminler §u
sekilde listelenebilir;

- Demcgrafik gostergelerdeki mevcut ediimier devam ettiii tekdirde Torkiye nifusunun
yaslanmaya davam edecedi tahmin edimektedir. 2018 yilinda yagh nifus olarak tabir edilen
65 yas ve Uzerindeki nifus toplam nifusa orani %8, 70°dir. 2023 yilina gelindiginde bu ndfusun
B510,2'ye yikselecedi Sngtriimekiedir.

- Tarkiye nofusunun ortanca yag 2018'de 32 iken 2023fe ise 33.50've cikacad
ongorulmakiedir. TOrkiye nifusunun orfanca yag 2040%a 38 50 ve 2060'ta 42,3, 2080'de ise
45 olarak Sngoriimekteds.

il Toplam Erkek m
|
2018 32 31.4 32.7 l
2023 235 32,6 34,3 |
2040 38,5 ar.s 38.5 ‘
wErook | 3140 | 3280 | 3750 | 438
2080 45 43,8 46.3 | aKedin| 32,70 | 3430 | 30.50 | 463

Oviance Yag 20722075 Maynak Torkie falaii Kovwegd

- 20231e, 2017 ADNKS sonuglanna kiyasle 68 ifin nifusunun artmas) beklenirken 13 ilin
nOfusunun azalaced diglnlimekiadir. NOfusu en fazle olan beg ilin swalamasinda Dir
dagdigikiik olmayacal ongdriimektedic. Istanbul'un ndfusuy 1630 milyona yikselirken
Ankara'nin ndfusy 6,1, lzmirin nifusy 4,5 milven, Bursa'nin nifusu 3,2 milyon olarak tanmin
adimeakbadir.
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’ Kalma Kurumsal Gayrmenkul Dedadame ve Damgmanik A 5

GENEL EKONOMIK VERILER

|GIRIS )

Torkive ekonomisi azelikle 1980 sonrasinda hizla galisen serbest plyasa ekonomist lle kokin ve
huzh bir dedlsim yasamigtr. Bu geligimlerin olumbu etkilerinin yani sira dzellikle enflasyondaki cidd|
artigkar gini olumsuz etkiler de goriimigtir. Bu dejisimin olumsuz etkilennin yansimalan etkileri 1980
yillan sontarina kadar devam efmis, bunun yani sira Asya piyasalannda yagenan krizin etkiler de
hissedilmistir. Bu geligmeler sonucunda, 1898 yilinda IMF destekll ve 2000 - 2002 yillann kapsayan
bir mslikrar programi uygulanmistir. Bu program ile bitlikie 2000 yibndan itibaren yasanan olumid
geligmeler. enflasyon, ithalat ve ihracat dengesi gibi faktdrier olarak yorumlanabilen olumsuz etkileri
de dofurmus. bankaciik sekigrindeki clumsuzluklar, deprem gibi fakitiderin de tetiklemesi ile Subat
2001 krizi oreva cikmistir, Gecgls déneminin de etkilerinde kaynakl olugan bu kriz ortaminda,
uygulanan ekencmik onlemler ile banksciik sektarindn olumsur etkilendidi soylenebilic. Finansal
istikrarsizlik olerak tammlanabilecek bu dénem zonrasinda déviz kurlanmn dalgalanmaya egik hale
patiriimasi ve faizlerin Torkive Cumhuriyet Merkez Bankas: (TCMB) tarafindan densatim altina alinmasi
uygulamalanmn doviz kurlanni arbinc etkisi goriimostdr. Bu ekonomix kriz déneminde planlanan
yaprsal dizenkemeler, siyasi belirsizlikiern de etkisiyle simirh alumliu yansima gastarabilmigtie,

2002 yilindan sonra, Krizin etkiler sona ermig ve ekonomide clumiu geligmeler goziemienmigiir.
Dedisik reformlar ve ozel sekttrl canlendinict dizenlemelerin olumiu yansimalar olmustur. Bu
dénemde clumiu etkilerin genel olarak belirll sektbrier ile simirh kaids)) geklinde yorumlar yapilss da,
aralan siyas: nsklern piyasalarda etkisi genel clarak olumlu seyir zlemeye baglamistr ve 2005
yilindan sonra da bu clumlu hava daha surdOrQlebilir bir nitelik kazanmigtir. Tom bu olumiu havaya
ragmen, 2007 yilnda baglayan ve hizla yayilarak Wm dunyay etkibeyen ekonomik kriz tim dengeler
ve beklantilen etkilermugtir. 2007 yilnda ABD'de konut sektdrh nedeni ile olugan kriz 2008 yill senlanina
dogru kiresel dlgekte etkilenni hissettirmistic. 2009 wh baglarinda ise tim dlkeler etkileyecek gekide

en st dizaye ulasmistc

Kiresel kriz, tim dinyada belirgin bir bigimde hissedilmis olmasina kargin, krizl en hafif hisseden
Oialer gelismekte olan Asva Olkeler, en afir bigimde hisseden Olkeler ise AB llkeleri olmugtur.
Ulkemizde 2007 yilindan itibaren clusan ylksak biyime oranlan efdimien krizin etkisl ile yavaglamig
va AB llkeler ile banzer gekilce 2009 yilinda kugiime olarak goruimostir. Krizin en belirgin etkiler
igsizlik oranlan Ozernde giriimis ve Ofkemizde issizik oranlarinda ciddi artiglar almus, 2009 yilinda
son yillardaki en yiksek seviyeve ulagmighr, Krizin 2008 wihnda dinyayr etkiledidi, 2008 yilinda
deriniestigi, 2010 yihinda bir miktar toparlanmaya rajmen 2011 wiinda da etkisini devam ettirdigi
csekhnda bir yonsm yapilabilic. Torkiye'nin geligmig Olkelers kKiyasla krizden daha az hasarla gikbigl da
siylenabdir,

2011 wa 2012 yilfannda krzin etkilerinin halen hissedilir olmasina kargin dinya ekonomisinde
toparanmanin bagladidl stylenebilir, 2011 yilinda gelismis Glkelerin boylime rakamiar Ozerinde bir
orania biylme gosteren Torkiye, bu donemde ithalattaki artig ile birlkte car apik problemi e da yiz
ylize gelmistir. 2012 yili baglanndaki petral fiyatlanndaki geligmeler Glkemiz enfiasyonuna clumsuz
yvansimig, bu donemlerde can s disurolmesi igin ekonomik  blyOmenin  yavaglamag
hedefienmigtic. 2012 wihnda ihracatin Olke ekonomisindeki katkilannin da gtz ardi edilmemesi
gereklidir.

2013 wih Avrupa'da krizin etkilerinden toparlanmaya gecis olarak nitelendirilebilir, Kriz oncesi
dizeylerden uzak ve yeter bir wme kazanamamis ve disik biyime cranlan goze carpsa da, olumiu
yvansimealar genel olarak hissedilir hale gelmis ve dunya ticeretinde tekrar hareketlilik goridmeya
baslanrmstir. 2013 whnda 2012 yiling gare blyuime kaydeden Olkernizde kisi basina digen gelirde de
artiz gtrlimistir. 2013 yib Olkemiz akonomisi igin elumiu bir il olarak da nitelendirlebilsr, Bu olumiu
etkilerin ganel okarak kamu harcamakarindan kaynaklandid: da saylenabilic. 2012 yilinn Snemli akitel
alan ihracatin 2013 vilinda durafjan seyreitidi, ithalatin ise arted gbze carpmaktadir, By durumun carn
acik Dzerinde olumsuz sonuglan da gozienmigtir.

2013 yiindaki kiresel galigmelar ve slyasi riskier nedeni ile olumsuz bir hava yagayan Ulkemizde
yaral secimler ve Cumhurbagkanlili segimieri sonrasinda bu sivasi gelismelerin alumsuz etkiler
ortadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel sagimier sonrasinda ekonomi genel olarak olumiu bir seyir
izlernistic. Uluglararas: ekonomik geligmeler ve komso Glkelerde yasanan istikrarsizhiklanin yam sira
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0 Kalma Kurumaef Gayrimankul Defedeme ve Dangmanhik A.5.

(fkemizde vaganan gelismeler 2014 wilinda ekonomiye olumseuz sekilde yansinig, bu yilin bgincd
geyredinde hedeflerin oldukea albindz bér biylme gorllmis ve bu oran son iki yildaki en digok
blyorne rakam olarak gézlemlenmistic. Bu ddnemde ithalati azalimaya yonelik alinan tedbirderin yam
gira, yaganan olumauziukiara raimen ihracatin yilin ilk yansinda artig gosterdigl sdylanabiir. Nitekim
carl agifin Ekim 2014 doneminde son yillarin en doglk sevivesine geriled®l goriimds olmasing
ragmean TUIK verilering gbre Kesim 2014'ta bir Gneeki wilin ayni ayina gore ithalatta artig, ihracatta
azalis olduju gerdlmektedic. Kasim va Aralik 2074 T8 Ekonomide Yapisal Dantsom Programinm 1. ve
2. paketler agiklanmig, ihalet, tekncdoji, yerii drelim, eneri Oretimi ve verimliliGi, @nm, saglk ve
tagarruf ile ilgill programiar hedeflenmigtic, Ayni programin ogincd paketi ise isgocl, mesleki efitim,
sadlikh yagam, kentsef dondsdm gibi konulan igermaktadir.

2015 yili bastannda temel ekonomik gister genel olarak gok olumsuz bir hava eslirmese dahi,
Rusya'da yasanan alumsuz gelismelarin yilin ortalarina dofru turizm sekidrind etkiledidi gorilmaya
baglanmig, yilin orfasindan itibaren de sivasi befirsizlik ve yasanan olumsuz hava pivase genelini
alumsuz etkilemeye baglamig ve dbviz kargisinda TUrk Lirasinin deder kaybi ve borsada ciddi
dislizher olarak belirgin sekiide kendln gostermeye baslamigtir, 2015 wili igerisinde yaganan siyasi
belirsiziiklerin yisonuna dodru ortadan kelkrmasi, ekonomide olumiu gdstergeler igin bir bekient
olusturmasing ragmen 2018 yili baglannda da belirgin bir ekonomik ivilesme gbrilmemigtir,

2015 yihnda Turkiye ekonomisi OWVP hedefiyle uyumiu bir sekilde bOyOmogtir. 2015 yilinda Gin ve
Hindistan harig yukselen ekonomilerin ve gelismekte clan dlkelenn cralama blylime hizi se ylzde
1,8'dir, Jeopolifix gerginlikiere ve kiresel ekonomideki zayifliklara radmen 2018 yilinin ik yansinda
GEYH arg kaydetmigtir Tarmsal dretimin blylmesi olumsuz have kogullan we bir anceki yildaki
yiksek baz etkisi nedeniyia simidl kalmig, sanayl sakitrd (se ikincl geyrektekl yavaglamaya ragmen
boylimeyl desteklernistir. Hzmetler sekitronde ficaret ve ingaat aft kalemlerinda nispeten yiksek
katma defer arbiglan kaydedildigi stylenabiir. Yiin ik yansinda yurtigl talep kaynaklh bir boyome
gercekiesmistir. Bu donemde, dzel thketim harcamalan gogld seyrederken, Ozel kesim sabit sermaya
yatirnmlzn gerilemistir. Ticasattaki zayl biyome ve Ozelikie turizm sekidrinde yvaganan clumsuz
galigmelere bajh olarak 2016 yilimin #k vansinda net ihracatin blyimeye katis: negatif olarak
gergeklesmistin. Temmuz ayinda sanayl Uretimindeki gerileme, tanmda czellikle hububat kaynakh
gretirm azalmasi ve furizm sektdrinde vasanen olumsuziuklar yamnda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi biyldme Ozerinde olumsuz etkiler gériimistir Zamaninda ahinan tedbirerle ekonomi hizia
normallegme sorecine girmis olmakia birfkte, st konusu geligmelerin thketici ve yabinme
beklantilering gecict de olsa negatif etkier nedenivie 2016 wih Ogined geyredinde biyime bir dnceki
yilin ayrm doneming gore negalif olarak géribmogilr. 2018 yilinin son gayredinde sanayi Oratiminin
ivme kazanmasi va hizmetler sektorinde blyOmeyl destekieyicl girinimion devam etmesi ile we yilin
OgOnch ceyredinde yaveglamas: beklenen yurt igi talebin ahnan tedbirderle son geyrekta lekrar
canlanmasi ve biyimeyi cesleklermesineg yonel& caligmalar ile nispeten toparkanma géae carpmaghin

2018 yinda ekonomide yaganan zorduklar, darbe girgimi ve terdr alaylannin da olumsue etkierd
ila biytme %3.2'de kalmegtir, Bu durum 2017 il baglannda ca etkisini gostermig ve blyume
tanminler %25 — 3 meriebelarinde olusmus ve TL, dolar kargisinda kayiplar vagsamigtir. Sikigikhigin
pivaza risk algisinin gerdemesi le biraz daha rahatlamas) ve hikomet tarafindan abnen ig talebi
artirmaya yonelik tedbirer kisa zamanda ekl olmug ve yilin ik 9 ayinda %74 bOyime rakam:
yakalanmghir. BhyOmenin bu derece giddetli dedigim gstermesi de kinkganhklan dz beraberinde
getirmigtir. Enflasyon, dig borg, kredimevdusat oraniar va blige agiklannda olumsuz elkiar gordimeys
baslkanmigtir. 2017 yvilindakl bUydme oranlanna kamunun etkisi azaimg gdrinse de vergi indirmler ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) Be daditlan kradilerin vie bu destaklannin dnamili bir pay) olmustur,

2018 wili baglannda da 2077 bOyumesinin olusturdudu kinlganhklann devam ethidi, olumsuz
exonomik gostergelerin de sirdUfl bir dénem olmustur. il ofasinda da sonugianan genel segimiler
ile akonomik gindemin daha on plana g:kacaf gorQimektedir. 2018 wil igensinde net dig talebin
bayomeye simdl pozitif katkisi olecad tahmin edilmektadir. Mot dis tatep Ozerndakl temal belirleyic
fakiGrlenn de AB ekonomisindeki biyome, peirol ve dijer hammadde fiyallanindaki arhig ve bdigesel
jeopolitik riskler olacadl tahmin edilmektedir. Aynca geligmekte ofan plyasalarda ani bir durug veya
kiresal finans pivasalarinda yiksek borgluluk nedeniyle yvesanabilecek sorunlar ise fahmen Edilenin
gok dteginde clumsuz sonuglar dodurabilaceklir.
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’ Faime Hurumsal Gayrimenial Deferiama va Dangmanhk A5,

EKONOMIK BUYUME ORANLARI .

2010 wve 2011 yilannda sirasi ile %82 ve %88 biyime rakamlanna sahip clan ToOrkive
ekonomigi, global ekanomik durum kargisinda 2012 yill boydme Deklentisini %4 olarak ongormls ve
arfa vadeli programda |se 2013-2014 boyome ngbriisind %3,2'yve gekmigtir. Torkiye [statistik Kurumu
(TUIK) verilerine gére 2012 - Oglncl Qayrek bOyGme beklentierin altinda %1.6da kalmig, yine
Torkiye Istatistlk Kurumu verilering gore de 2012 yihnda Torkive %2,2 ararinda blyime kaydetmistic
Uikemiz ekonomisinda alnan onlamiere de bafl clarak 2011 wil sonrasinda blylme oldukca
yavaslamistir. Alinan tedbirierin etiili oldufiu ve gayrimenkul sektdrinin yanm sira difer sekidriere de
yvansidif) gdzlemlienmiglir.

® Ekoncmik Bdyilme Qranian
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" Kaynak: Torkiew istatisi Hunmy.

2013 yilmin ik Op ceyrediinde GSYH blylme oranlan TUIK verllerine gore %3,1, %46 ve %4,2
olarak gergeklesmistir. Malive Bakanl tarafindan yaplan agklamada, Amlk 2013 dineminde
yaganan sivasi problemier ve Amerkan Merkez Bankasi'min tahvil ahrmin azaltmasimin olasi negatif
etkilering rajmen blylmenin %4 0'a wagacad belitiimistic Nitekim TUIK verilerine gre, 2013 yih
dardiincd geyredinde biyime %4.5 ve yilik bazda blyime %4,1 olarak gergeklegmigtir. 2014 yiinda
biyume %20 oraninda gergeklegirken Turkiye'nin 2045 yil ilk geyrafinde biyOme aram %2 5 olarak
agiklanmigtir. 2015 yilimin 2, ve 3. ceyrefinde gergeklesen biylme oranlannin iyimser bir ediim
gbsterdifi stylenabilic. TUIK verllerine bakiddigmda 2015 yil IV, cayredindeki %5,7 blyume oran lie
2015 yih boyame oranmi %4,0 olarak hesaplanmigtir. 2016 yil baslarina bakildifinda se ik geyrekteki
alumiy havamn, 2. ceyrekte azaldin gordimekiedic. 2016 yili 1l geyredinde -%1,3 gibi negatil bir
boyiima agiklanmis olmasing raidmen, yilin son geyredindeki %3.5 oranindaki blyome ile 2016 yil
biyime rakamlan TUIK tarafindan %29 olarak agiklanmighr. Tirkiye ekanomisi 2017'nin ik Ikl
cayrefdinde yizde 54, Gginod geyrefinde ylzde 113 (revize) oraninda gergeklegen blytimenin
ardindan son geyrekta yiizde 7.3 artig kaydetmigtir. Béylece ekonomi 2017°nin tarmaminda ylzde 7.4
ila son 4 yilin en goghl boyimesini sergilemigti. Kur atkisi nedaniyla 2016'dan 2017 ye foplam G5YH
£62 milyar dolardan B51 miyar dolara, kisi bagina GSYH ise 10.833 milyar dolardan 10.5%7 delara
digmistir. Gayrisaf yurtici hasilay olugturan faaliyetier incelendifinde; 2018 yilinin 0g geyredinde bir
ancaki yilin ayn ceyredine gére zincirdenmis hacim endeksi olarak; tanm sekbdd toplam kalma degesi
91,0, sanayi sektorl %0.3, insast sektdrd %5,3 arttidi gozlenmigtir. Ticaret, ukagtrma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetierinin toplarmindan olugan hizmetler sekitronin katma degeri ise %4.5 arlig

giistermigtir.
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|ENFLAE?DM

Torkive |statistik Kurumu tarafindan aciklanan verilere gére Tlketici Fiyat Endeksi (TUFE)
rekamiarindaki dedigim agafidaki gibidr,

¥ illik Dadglgim [Bir Oncakl Yilin Aym Ayma gore Dadlgim] (%)

Deak Suhat Mart Hisan Bane Haziran Temmua Adjustes il ki K Aralik
2004 10,58  B.48 B4O | 787 | 731 7,08 7,79 B.4% 8,01 8,43 947 8,35
2005 9,243 868 T 8,14 a7 8,85 T.B2 Tl V.28 7,52 T.E1 T2
2006 7E3 | B Ei6 | 883 956 10,12 11,89 10.26 1058 658 CF 985
2007 353 1018 10,55 : 14, 72 8,23 8,560 £,80 1.38 712 .70 &40 3,39
2008 g7 | 910 15 | 986 | 1074 10,61 12,06 1177 1902 | 1189 | 10,76 | 10,08
2008 950 | 773 TAS | B3 | &24 8,73 £.38 5.33 527 | G508 | 553 @ 653
2010 B18 | 10,43 | BS6 | 1019 | 910 8,37 7.58 8,33 9,24 B.82 729 &40
2011 490 | 416 @ 388 | 428 | 717 £,24 £, 6,85 8,15 7.66 943 | 10,45
201z 10,81 | 1043 | 1043 | 11,14 | 8,28 BET 507 8,88 9,19 7.80 637 8,16
2013 T4 | T T28 | 813 | 451 8,30 B.88 8,17 7,548 7.M 7,32 7.40
2014 7,75 7B Bag 9.8 646 8,15 832 .54 o, B4 B.a6 g5 BAT
2015 734 7,55 7.81 7.8 8,00 7.20 £.81 7,14 7,85 7.58 10 BA1
2016 o588 8,73 746 8,57 6,58 7B B7E 4,08 VB8 TG .00 253
MAT 922 | 1013 | 1129 | 1EF | 172 | 1080 8,78 WEE | 1120 1180 | 1298 | 1
2B 1035 | 1026 1023 | 10ES | 12,15 15,58 1585 17,80 2452 /24 | Me2

Raprai Torkye ISiahsik Rorumy

2012 yib sonunda %6, 16 olarak gerpekdegen yillk enflasyon, Tork Lirasinin deder kaybi ve petral
fivatlarindaki beklentinin Lzerindeki artislann etkisinin de bir yansimazi olarak e 2013 wilsonu iibari
ile %7 4'% yikselmisti. Merkez Bankas: 2013 wili enflasyon lahminini %8 2'den %68, 2014
enflasyon ahmininl de %5 0'dan %5 3'e revize etmiziir. Ocak 2014'%e Merkez Bankasi'min yvaphd
agiklamaya gtre, Merkez Bankas: kiresel dlicekieki olaylann enflasyon Gzerindeki atkisini azaltmak
igin, banka poliikaann momkDn oldujunca tahmin ediletélir kKimaya yonelik bir yol haritas
izlemektedir. Ancak 2014 yill sonunda olugen enflasyon oranfarina bakiidifinda farkhhkiar olegtufu
giize carpmaktadir. 2014 vili enflasyon rakamlarinin daha yokssk sevivelere ulasmasimin dnundeki en
anemli parameirelerden bir tanesinin son ceyrekte yasanan uluslararasi petrol fivatlarindaki

disislerden kaynakl oldugu seklinde gérisier de bevan edilmekiedir,
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’ Kaimg Kunumsal GQaynmenkul Degerleme va Danigmanil A

Tiiketici fival endekslerindeki dedisim oranlanna bakeldi@inda 2012 yilhnin itk gayredindeki yiksek
oraniann yilin ortasinda énemli dlglide azalmeg ve yatay seyrind kerumug oldufu, yilin son gayrefinde
de dists edilmi sergiedidi gordimektedir, 2013 wili baslannda digik bir seyir zleyven enflasyon
rakamilar), yil ortasinda bir Gnceki yita gore artiy gisterse de 2012 rekamilannin attinda kalmig ancak
il sanunda 2012 yil sonundaki digog benzer bir doghs goruimemigtic. 2014 vilina bakildiginda bir
ancekd yilin aym ayina gare dedisimiarin 2013 yilina gore yiksex seyir izledidi gdze carpen bir diger
wonudur. Bunun yam sira 2015 yili ilk & aybik veriler, bir onceki yilin ayni aylarina gore Wketicl fiyat
endekslerinde daha doslk bir artig) gdstarmektedir, 2018 yilinda digls we ylkseligier gorlimesine
rajmen yil sonunda bir anceki yila benzer orenda sonlandid) gorlimekiadir. 2017 yill se 2016 yilina
qgiire belingin artislar gieze carpmaktadir. Tixelicl Fiyat Endeksi 2018 yil Kasim ayinda bir dncekl aya
gore %1 44 digig, bir onceki yihin Aralik ayina gore %20,79, bir dnceki yilin ayn ayina gore %21 62

arbig gergeklemiglir.

|I$5|2|_||{ ORANLARI VE ISTIHDAM

(Hkemiz ekonomisinde tom dinyada derin sekilde hissedilen global ekenomik kriz senrasinda
baglayan toparlanma slrecinin igglcl plyasalaninag da olumlu yansimalan cimugtur, Ocak 2011den
sanraki dénemberde issizlik cranlannde disisler gazlamlanmiglir. 2012 vili orfalannda son bes yilin gn
dislk igsizlik oram goziemienmis olup, 2013 yilindan ifiberen arhglar belirginlesmeyea baglamgtir,
Torklye genefinde 15 ve daha yukan yagtakilerde igsiz sayisi 2018 yili Ajustos déneminde gagen yilin
ayn| danemina gire 266 bin kisi artarak 3 milyon 670 bin kigi oldu. |gsizlik orani 0.5 puanhk arsg ile
%11,10 seviyesinde gerceklest. Ayni dénemde; tanm digi igsizlik orani 0,40 puanhk arig il %13,20
olarak tahmin edildi. Geng nifusta (15-24 yas) igsizlik orani 2 puaniik artig e %2080 olurken, 15-64
yag grubunda bu oran 0,5 puanhik arhig ile %11,40 olmugtur
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Mivaim Etkieninden Anndeimang lssizik Cranlan, % (Kaynake Tikive (saristh Kunmu)

TUIK verileri incefendiiinde mevsimsel olarak igsziik oranianndaki farkhiklar goze carpmaktadir,
Mevsim etkilerinden anndirilrmig olarak ssizlik oranlan TUIK istatistéderine gore asadidaki gibidir,
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Halrre Kuumsal Gayimenkul Degerieme we Dangmanbk 5.5
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Mevsim Clkarinden Arendiedrug lsizik Orantan, % (Kapnak: Tikipe letatisth Kunmu)

DOVIZ KURLARINDAKI DEGISIM

Oikemizde  yasanan ekonomik gebksmelern etkllerinl doviz  kurlen

bzerinde garabilmek

mimklndur. Ozellikle siyasi riskierin belirgin olarak ortaya ¢kt dénemlerde ddviz kurlannda ciddi
arbiglar, ekonominin daha dengeli bir hal akdigi donemierde ise kur dalgalanmalanmin daha hafif
aldutiu gorllebilmektedir, TCMB doviz kurlen Ocak ayl ik isglni baz ahnarak yillara gore
listebandiginde asagidakl sonuciar elde ediimekisdir;

| Yilar  USDTL | Deglsim
| #002 14477 AT
2005 16664 Mzt
| 20M4 | 1388 | -1572%
| ?EH]'_E 13444 -3,67%
2006 1,3506 0A45%
L2007 | 14184 480%
2008 1,1682 AT A%
| oma | 18367 | dse
| 00 1,4881 a.18%
_2oi1 | 15851 | 4A0%
| @2 | 1.8e6R 2127%
2013 1,7743 5,655
2014 21757 22.28% :
W | 2830 | 2103% 28063 | -2.79%
2016 2. 11, 73% axie | 0B
a7 23,5338 20.11% 3,7088 15,43%
s | aTTee BTN | 4B4ET | 226T%
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Yukaridaki wveriler baz ahnarak, Tork Lirgsinm  Amerdkan  Dolan

kargisindaki dedizimi

incefendijinde 2002 ve 2003 willan aras dedigimden 2017 ve 2018 yillan arasindaki defigime kadar
glan oranlann ortalamasinn %707 civannda oldudu goriimektedir
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Bunun yani sira yine yukandaki tabloda befitilen dedigim oranianmin Eur olerak ornalamas
ghndifinda ise ofalama %8, 68 merebelerine ulagimakiadir,
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'GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yilinda Glkemizde yaganan ekonomik kriz gayrimenkul sekiérinl de (gine alacak gekilde, tom
sekitrlen olumsuz etkiemistir. 2003 yilina kadar gayrimenkul sekitriinde gerileme devam efmig, bu
yildan sonra azalan siyasl riskler ve ekonomik kogullardaki kilegme lle beraber gayrimenicul
sektdrindeki yokseliy gozle gorllir bir hale galmigtir 2003%en itibaren geligme gtzlenen makro-
ekonomik géstergelerin vam @ira, politik istikrar yabanc) yabnmiarin Turkaye'ye yinelmesinde olumiu
yinde etkili olmugiur, Bu anlamda Torkiye'nin ekonomd blyomede gosterdidi performans ile kredi
derecalendirme kuruluglannin gergeklesen wve gerpeklesmesl beklenen ekonomik iyilegmelen goz
anune alarak Torkiye'nin kredi notunu iyilestirmelen gayrimenkul piyasasini destekleyan faktdrlerdan
olmusgtur. 2005 ve 2006 yillanna gelindijinde, gegmis yillara gbre en pariak dinemini yagayan sekitr,
2006 wil sonlanna dodru iekrar duragan bir seyir izlemeye baglamighr, 2007 yill baglannda ipotaki
konut finansman sistemi olarak blinen mosrgage sisteminin yasal dizenlemeler onaylanmigtin. Bu
gelisme e birlikte konut Gretimler bagta oimak Ozere, gayrimenkul yatrimilarinda firmalar daha
profesyonal Oretimiare yonelmis ve daha kaliteli, 10ks ve gevre — ingan ligkiber plankanng gayrimenkul
projeler hayata gegirimaye baslamigtir. Ulke genelinde biylk aligveris merkezlerinin ve nitelikli konut
projelernin de uygulanmasiyla sekigrdeki hareketiiik artmistir. Bu geligmealer le birlikie Dke genslinde
vie dzellikle metropal kentier vluslararas vatinmeikar igin de dpemli bir hal abmighr ve bu duremun da
etkisi ile birlikte gayrimenkul fiyatian yOkselig yanunda etkilanmigtir.
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. Kalme Kuramsal Gayrmenkul Dejedeme ve Damgmanik A5

Tom bu gelismelere kargin, 2008 yili baginda artan siyasi risklere dave olarak klresel akonomik
krizin efkiberinin de Okemizde de hissediimeye baglamas e birdlkte, sekidre yonelen yabanc
yabnmeilarin daha temkinli bir Wwiuma blrOnmesine neden olmugtur. Bu etkiler nedand lle Ingast
sekltrinde gozlemlenen biyome plumsuz etkilenmis ve i talepte de daralmaya neden almugiur,

Dionys genelinde olumsuz etkileri hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinda ekonemik blyOmey
destekiayici tniemler ve finansal zekidre safjlanan kamu destekian gindeme geimigtr, Bu dnlemiarin
de etkisi ile 2009 yili ikingi yansindan itibaren sekifrde toparlenma baslames we 2010 yilinda da
devam etmigtir. 2009 yilindan 2012 yihna kadar olan dénemds gayrmeankul sektorinde en onemili
blyomenin ticari gayrimenkublerde oldudu soylenebilir,

Ekanomik kriz sonras olusan bu goriintinin detayiar incelendidinde ise 2009 wlhnda Gzallikla
yabancilann ciddl oranlarda artig gosteren AVM yatinmlanmin sonraki yillarda da amg egiimiyle
devam eftificir. 2012 yil igersinde ise ofis yabrimlannin dnemll digide 8n plana gkt soylenabili
arcak 2012 yibnin ikinci ceyreginde biyome hedefierinde dis(sin daha balirgin oldudu goriimekle
birlikte ekonomiyi soguima Gnlemlerinden ingaat saktdrd de atkienmig, ingast sskibrondeki blyime
2012 yihnin ikinai geyrefinde duragan bir seyre gimmistir. Konut piyasasina bakildifinda bu yilin ikingi
goyregl konut sahglan we konut kredilerd agisindan d0sis yaganan bir donem olarak
siniflandiriabilecek olmasina karsin ofis ve ofel piyasasi hareketii donemler gecirmig, ahgverg
merkez piyasasinda ise sinirh da olsa biyime gdzlembenmigtir. ¥ilin Ogencl ceyredi igin, gensl olarax

ayrimenkul yatinmlannda zayflamadan bshsstmek mimkin iken, yilin sonuna dofru meveimsel
harekeililikien bahsetmek mimkonddr.

(ke ekonomisindekl boyOomedeki yavaslama ediliml 2012 yibnda konut kredilerinde de ayn
gekilde seyretmigtr, Buna karsin, takipteki konut kredilerinin oram diiglis gostermig olup, 2012 Gginc
geyrefinde %082 ile son yillann en disik cranina garlamigtic. 2012 yilinda digik bdylme arani
kaydeden ingaat sekitr, 2013 yilinda kenisel dondgim, miteksbiliyet ve orman vashm yitirmig
grazilenn satigina lliskin dozeniemeler gibi faktérer ile birlikte ciddi bOyime oranlanni gommigtor.

2012 yil igerisinde gayrimenkul piyasasina etki eden en dnemii fakitrler olarak milekabiliyet
yasas, kentsel dondsOm ve orman vasfine yitirmis hazine arazilerinin satig ile iigili dizenlemeier
gayilabilir 18 Mayis 2012 tarhinde kargiikhk (moOtekabiliyet) ikesinin kaldinimasi yabanci
yatinmeilarin Torklye'de gayrimenkul sekidrine ajifminde olumiu yansimalara neden olmugtur. Bu
dizenlemenin bir yansimasi olarak da yabancitann Olkemizde konut yatinmlanna yanelm artig,
davaminda ise Gzelikle 2013'te konut tipi ve konum olarak tercihlerin on plana gikhih, kbcdk alank
marka projelerin Uretiimesi olarak gazlemlenmistic. Orman vashin yitirmis arazilerin sabigl ve kentsel
déndskrm projelerinin se gayrimenkul sekirine katkisi yeni gayrimenkul geligtirme sahalarnnin
agiimas| ve yani yatinmlara olanak sajlamasi ofarak siratanabilir.

2013 wili, yerli yatnmoilann Torkiye'deki yatinrlann arirdidy bir il olarek gegmigtir. Tican
gayrimenkullerden biyuk caph el defistrmelerin de goziendidi yilda ofis plyasasinda genael olarak
yatinmeilarin kendi kullanimlanna yonelik yapilan tercih ettigi soylenebilir. Bu donemds perakende
ticeret sektorindeki yatnimlarin yami sir@ sanayi ve lojistk pyasasinin da hareketi oldugu
ghzlembenmisti, Bu yida genel olarak olumiu ve pozitif bir seyir Zieyen gayrimenkul sekiorinde en
phze carpan piyasa ise konul plyasas) ofmugtur. Bunu tetikleyen Goemll bir fakiér de yil igerisinde
konut kradisi faiziernin son yillardeki en digik sevivelera inmesi olarak goze carpmakiadir. Bu yilin ik
yansindaki geligmeder kanul kred hacimlerinde arbig ve kredilarin yeniden yapilandirimasi geklinde on
planda tken yilin ikinci yans: ayni performans: gostarememig, konut kredisindeki faiz artiglaninin da
etkisiyle yil sonunda ayni seyrinl keeuyamamighr. Ozellide son yillarda Snemli bir akitr clarak goze
carpan yabang! yatinmeilann 2013 yili yatinmiannin bir énceki yila gore daha duglik dizeyde kaldigl
da sdylenehitir.

2013 yilinda goze garpan bir yenilik de konutiarda uygulanacak KDV orankanna iligkin olmugtur.
Net 150 m*den kilghk konuftarda KDV oram %1 iken 01.01.2013 tarihinden sonra ruhsat alan
yapilarda, arsa emlak vergi deferine gire %1, %3 veya %18 olarak dizenlenmesine iligkin kogullar
getirimigtir. Kentsel dénGsim projelen bu dizenlemeden muaf tutulmugtur, Yine 2013 yilindaki Snemli
bir gelisme ofarak da pianh alanlar tip imar yonetmesdi dizenlemesi sayilabilir. Bu yonsetmelijin daha
sonra 03.07.2017 ve 30113 sayih Resmi Gazetede Planh Alanlar Yénetmedidi olarak gincel haknin

vayimnlandjine gériyoruz
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. Fakne Kurumeal Gayimenkul Dederleme ve Dangmanbh A5,

2014 yilindan itbaren kendini hissettiren kantsel danisim projeler, bankalar tarafindan finanse
ediimeys baslanmis ve gayrimenkul ve ingaat sektorl bununla birlikte, kendisine, yen| bir alan
olugturmugtur, 2014 yilimin en dnemli geligmalerinden bir tanesi de yil ortasina dodru yayimlenan B537
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununda Dedigiklik Yapimas: Hakkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ife tanmsal alanlarin &l dedigtirmelarinde casgith kKisithlikiar getirimigtr.

2014 yilinda bir Gnceki yila gore belirgin bir artig gostermeyen (%1'in altinda) konul satigtari, 2015
yilinda, %1'in altinda gorllen konut kredisi faizler e birikte, bir 8nceki yiia gore %10'un Ozerinde artig
gtstarmistir. 2016 wa 2007 ywillannda da bir anceki yila gore %4 ve %5 oraminda konul satiglannda
artiglar goraimaostar. Ozellikle 2016 yindan sonra konu! piyasasinda bir daralme endigesi yaganmig
olsa da, hem tegvikler, hem de gefigtiriciler tarafindan sunulan kampanyalar bu etk Dir méktar
siniriamistir,. Buna badli olarak konul satis oranlannda %10'a veran oranlar yakslanmasa da pozitif
gostergeler devambligini strddrmostir,

2018 yilinda konut sabslanndaki artigi olumlu etkilomesi igin yilin son cayrefine kadar gecerli olan
KDV va lapu harglanndaki indirimin yam sira yil ortasinda kamu bankalannin 8ncll0k ettifi birkag
banka tarefindan konut kredderinde, belirll sGre de olza, Snemli dlgdde faiz indirimieri yaganmgtie. Faiz
indirim s0recl sinirk olmasina kargin yil ortasnda bir Snceki yilin ayn ayina gire %20'%er agan konut
sabis arhs oranlan e kargdagilmigtir. KDV indinmiler ve tapu harglanndaki indifmierin konut
saliglanna kayda deder yansimasi olmamighr

2018 yibnda ahnan Gnemii bir karar da “lmar Bang" uygulamasidir, Torkive'de yasal izinled
clmayan veya vasal izinlere aykm yepilen gok fazla yap bulundugu binmektedir. Bu nedenle
hdkomet, yasala avkiri olan yapilann ve aykinhklann bildiren ve buna bajl clarak da balirli bir tular
ddeyen kisllerin taginmezlan igin yep kayit belgesi olusturacak ve yapian kayt afine alacakir
Aciklanan bigilare géra 13 milyon civannda taginmaz igin bu t0r vasala aykin durumlanin s62 konissu
oldudu tahmin edilmekte ve bu uygulama fle kamu igin Gremili bir gelir beklenmekbedir,

120,000 —

100.000

80.000

E0.000

40.000
20,000
1]

E ] [znn-]mose-[zenr-{ 2 j:-:m'\-]'mﬂ'- H16-[E318: EDE-

) g |-ng |- g |- g | Wgl i | R ng| W) 1g | ug | mg
= g1 Ruraad (A | i ]| gt 1 (4. D6k BEO0H, BM B3I B
= e Husenma bin Beigeel [Alan | 0 m70 ThasT 7 AORE <7 A5G0 FAET 27138414

e =

Yag fnin isfedisiideri (Kmmak: TINE

TUIK tarafindan apklanan yam izin istatistikierine bakiidiginda 2013 yikndaki yapi rubsatl alaninin
2014 yimn ayni déneminde asildid, ancak 2015 yiinda Ise tekrar 2013 yihndaki alanlara yakin
aglaniarin oldufju goriimektedir. 2016 yilinda ise 2015 wihni ashd ve bu artigin % 7,35 oraninda oldudu
gardimektedic. 2017 yibmin ik geyradi ile 2016 yiimn ilk geyredi arasinda disig gzlenmig, ancak
2017 yilmen ikined ve Dglncd geyrefl arasinde befirgin arbs gbzlenmigtir. 2017 dérdOned geyrefdinde
ruhsat glaninda %E4.6 graninda disls gozlenmig, ayni gevrekie vapl kullanma zin belgesi slaninda
1.31,2 artis oldufu gordimistor. 2018 yilinin 0 geyredinda ruhsat alaninda bir dnceki yila gone
%5510 azahs ghzhenmis, ayn geyrekte yapl kullanma izin beigesi alaminds %160 azalg tespit
edilmigtir.
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ISTANBUL ILIi BOLGESEL ANALIZI

lstanbu!, Of imparatoriuds bagkenti yapmis, her dtnem ekopomik merkez olma dzeligini
koruyan, az sayida sehirden biridir. Sahir, 1523%e kurulan yeni cumhuriyete siyasi anlamda bagkent
pimamasina ragmen, ekonomik merkez oima &zellifini her zaman sOrderm Egton

Istanbul'un Torkiye'nin GSYIH'den en yiksek pay aldif ve Ulke genelinde en gok gelir Grelen
sehir oidugu TOUIK wverlerinden de gorilebilmektedir. Sehir, Gzel bankalann hepsinin gened
midiroklerni blnyasinde barindirmakta olup, yeni finans merkezi projesinin de gahrin finans girketien
ve bankalar agisindan tnem verdidi bir gelisim olacag disiniimektedic lstanbul hem ig hem de dig
ticarette merkezi bir aneme sahipte. Ticaret ve sanayi, gehrin (ke ekonarmising an ok kKalma dedes
urettigi faaliyet alanian arasinda sayilabilir, Sehirde son yillarda sanayinin yerini yenetim merkezian ile
firans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sekttrler almighir, Codrafi konumu itibariyle Istanbul'da ginin
ilk 4 masai saall Asya Glkeleryle, difer 4 saati Avrupa Clkeleriyle cakigmakiadr Bu da Istanbul'a
dodjal bir finansal markez olma kenumu getirmekiedi,

Istanbul, ayr: zamanda Turkiye'nin en dGnemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir, Bunun yani
gira |stanbul, furizmin merkeri oimasi agisindan ve ozelikle de kongre turzml agisinda dnemil
avantajiara sahiptir. lstanbul sehri ulagim olarak karayolu, denizyels ve havayole imkaniarini
banndirmaktadir. Istanbul, Olke hava tagimacihigmin da merkezi durumundadir. Atatlrk Havalimani'nin
yani sira Anadelu yakesinda Pendik Sabiha Gékgen Havaalani da Istanbul'a hizmet vermektedir. Bu
havaalanlanng ilave olarak donyarin en bOyok havazlani olen lstanbul Havaalan da yakin zaman
ance acilmigbr,

Torkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesinde yer alan Istanbul ili Asya ve Avrupa kitalanni
hirbirine baflayan bir koprd vazifesi Ostlenmakiedir. 5461 km® yOztlglmone sahip sehrin kuzeyinde
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‘ Kalme Kurumesl Gayrmenkul Degareme va Dangnanhk A.5.

Karadeniz ve glinayinda Marmara Denizi ver almakta olup kuzeybatisinda Kirkiarell, batsinda
Tekirdad, dodusunda Kacaeli iller bulunmaktzadir,

lstanbul nOfusu 2017 yilna gore 15.029.231 kigidir. Bu nifusun, 7.520.451 erkek ve 7.453.740°
kadindan olusmaktadir Yiuzde olarak e %50,10 erkek, %43,80°m kadindir,

Yillara Gore Istanbul Nifuso

Yil Istanbul Niifusu Erkek Kadin |
2017 16.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14,804,116 7.424.380 7.379.726
2015 14 657.434 ¥.360.4399 T.260.835
2014 14.377.018 7221158 7.155.860
2013 14.160 467 7.115.721 7.044 746
2012 13.854.740 G.956 908 6,887 832
- Kaynak TOK :
= |stanbul Nifusu

15029231

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaynak TONK
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‘ Kalme Kuramsal Geyrmenkul Dedesderne ve Dengmanis AZ

—— |stanbul Nofus Arbg Ha (%)

— — T L T 1

2012 203 2014 2016 2016 2017

FKaynak: TLIK
Mitus bakimindan en bUyuk ilgeler siaswyla Esenyurt, Kugikgekmece, Bafcilar, Umraniye,
Pendik, Bahgsbavier, Uskiidar, Sultangazi, Gaziosmanpasa, Maltepe, Kartal ve Esenlerdir.

Yogunlugun en fazia oldugu fge, B45.452 kisi ila Esenyurt'tur. lide, 2017 yil igin, yilik nifus artig
aran %1,52 olmusgtur. 2017 yilinda TUIK verilerine gare 38 lige ve belediye, bu belediyalerde toplam
251 mahaile bulunmaktadir,

2047 Verlerine Gore Niifusun En Yogun Oldugu Hoeler

lige lige Nifusu Niifus Yiizdesi (%)

1-Eganmyurt B4 452 563
2-Klglkgokmeca 770,303 513 .
3-Bajoilar 748,483 4,08
4-Umraniye £89.901 4,88
5-Pendik E08 260 4,65

' g-Bahgelievier 508 454 3,08

| 7-Uskiigar 533,570 3,55
J-Sultangazi 528,514 .52
S-Gazipsmanpasa 487,959 ¥
10-Maltepe 497,586 3

| 11-Kartal 463 433 3,08

| 12-Esenler 454 580 3,02

! i [ b
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’ Ralme Kuramsal Gayrimenkul Dederleme ve Damgmaniic 4.5

2007 Verilerine Gore Yas Gruplarma Gore Nifus Dagihmi

Yag Grubu Niifus Miifus Yiizdes| (%)
| o vas 1.160.092 7.72
5-9 Yas 1.103.853 7.34
10-14 Yag 1.060.494 7.06
15-18 Yas 1.105.552 738
20-24 Yag 1472027 7.80
25-29 Yag 1.287-312 8.67
30-34 Yag 1.367.009 9,10
35-39 Yag 1425218 9,48
40-44 Yag 1.218:281 B.11
45-40 Yag 1.026.318 6,83
50-54 Yas BTT.413 5,84
55-50 ¥ag &01 678 4 60
60-64 Yag 543.221 3,61
B5-68 Yag 379.085 252
T0-74 Yag 248153 1,65
¥5-79 ¥ag 168, D95 142
BO0-84 Yag 107.793 072
85-849 Yag G0.435 0,40
20+ Yag 25.401 017

=5 . m;u_ e — S

2017 yii TUIK nofus verilerine gére Istanbul lnde nifus artigt bir Gneeki yila gére % 1,52
olmustur. Nifus artigl konut intiyacinin da arigina neden almaktadir,
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‘ Kalme Kurumsal Gayimenkul Degerlame ve Danigmanbh A%

istanbul lli Konut Sahs istatistikleri, 2017 - 2018

D&nem Ipotekli Satwglar Diger Sateglar Toplam Satiglar
Ceak 2017 6272 0538 15807
Subat 2017 7.247 10.536 17.783

| Mart 2017 8661 12,762 22443
Misan 2017 8548 11.520 20.068
Mayis 2017 7.606 12.5988 20,287

Haziran 2017 6963 11.007 17.870
Temmuz 2017 6.566 11527 18083
Adustos 2017 6.590 12108 18,6086
Exdl 2017 6910 16.581 2341
Ekim 2017 7.033 131873 20,806
Kasim 2017 7.008 12.030 19,938

! Aralik 2017 6516 16.416 22932

| Toplam, 2017 BF.00 151,382 238.383

: Dcak 2018 5484 10.872 16.3348

! Subat 2018 £.190 11.057 16,247

Mart 2018 6080 12864 18714
Misan 2018 5047 12.367 17.414
Mayis 2018 &.100 13.961 20.081
Haziran 2018 T.794 12.763 20,547
Temmuz 2018 5004 14,400 19.503
Adustos 2018 2082 13.1B0 15.262
Eytal 2018 1.863 18.353 20218
Ekim 2018 2164 24,802 271848
Kasim 2018 a7 15071 16.058

- - H'i}uuh': T - -

TOIK verflering gore 2017 yilinda toptam 238.383 konut sabg gergeklesmistir. Toplam satiglann %
a6,50'= ipotekli satistar olurken %63,50'si ise dijer satislardir.

2018 Kasmm ayinda toplam 16.058 konut sabsi gergaklasmigtie. Toplam sabsglann %46,15'% ipotek
satiglar, %53,85' dier sabis olarak gergeklesmigtir. 2018 yil Kasim ay) verileri incelendidinds 2017
yilinan ayni ayina gore azalig oldufiu tespit edilmistir.

Istanbul Il ortalamasina bakiidiginda 2017 yili TUIK verllerine gore Istanbul'da ortalama hanehalk
blyGklogo 3,4 tor

Sy
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0 Kalme Kurumsal Gayimenkul Degarlame ve Danigmanki A S,

TUIK 2017 yili varilerine gtre TOrkiye genefinde cidugu gibi alan olarak en gok Gretim yapilmas:
planlanan ingaat dali konut Gretimi olerak goze arpmakiadir,

Yapi Rulsetianna Gore Yaplacak Yeni ve (v

Yapalar, 2017 Bina Sayisa  Yizblglmd m®)  Daire Sayisi
Bir caingdi binalar 25377 5702184 25377
m |ki ve daha fazla dainali binalar 112,232 215.100.3587 1.334.348
e Halka agik Eamst yerler 285 1224995 ]
TOIPLAM 1368004 282 027 550 1.358.748
Citel v, inslar 1.382 3.730.818 -
Ofia (igyeri) binalan 3816 11.759.683 3.301
lkamat  1oian ve perakende ticaret binatar 3612 6.749.717 3,500
E{!“M'ﬂ'r Trafik ve ilatigim binalan 513 2 000,600 8
Digsndak Sanayi binalan ve depolar 4378 B.510.484 1ro
Binalar Kamu, edlence, egiim, sadlik binalan 2811 15606671 18
Ikameat amach binalar digindaki difer binalar 5,363 H.583.335 3E2
TOPLAM 21.858 o7.931.41%8 T.ard
GEMEL TOPLAM 150,862 270058 068 1567 120
GENEL TOPLAM 21.258 50626803 260118
13,30% 18,08% 19,03%
Keynak, TUN

Yap Kullanma lzin Belgelenne Gore Tamamén veya

Kismen Bitmis Yeni vellave Yamlar, 2017 Bina Sanyees Yiiz8dedmil (m?) Craire: Sanyes:
Bir daireli binalar 18.635 4,345,640 18.635
m;: [ki v ttaha fazia dalel binalar 83158 121, 750,947 BO0.616
Binater  Halka agk ikamet yereri 318 1.488.2681 3
TOPLAM 103112 127.585.868 B20.254
el vb, binglar Big 2,624 674 |
Ofs {yer) binalan 2,422 6858002 BE2
Ikamet Topdan va perakende ticaret bimalan 4,450 B.At13.878 2380
""-‘“EI “'-‘-"I Traflk ve ltigim binalan 153 612.732 -
Diginctakl Sanayi binalars ve depolar 2.752 4.922 270 44
Binaler  famu, eflenca, ajitim, sajiik binalan 1,368 B.3g8 827 25
|kamet amagh binalsr digindaxi difer binalar 2226 2.431.026 1B1
TOFLAM 14168 34,050,818 A184
GEEMEL TOPLAM 117.300 161.645 664 B23.434
GEMEL TOPLAM 16.353 28.183.754 160.851
13,84% 17.44% 16,51%
Kaynak: TINE

Istanbul Istihdam edilenlerin sayis: 2017 yilinda, bir Sncexi yita 106.000 kigl artarak 5664 bin kigi,
olmusgtur, 2017 vilinda lstanbuf'da, tarm sektérinde gahigan sayis) 66 bin kigi, sanayi sektorindea
1.800 bin kigi, hizmet sektoriinde ise isthdam edilenierin sayis 3739 bin kigl cimugtur. |stihdam
edilenlern %1,2'sl tanm, %31.8'si sanayi, W67, 7' ise hizmetler sektdrinda yer aldii Istanbul'da
igsizlik cran % 13,90 seviyelerindedir.
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Kakne Kurumssal Gayrimankil Dederieme ve Dangmanki A S

2017 Yilristanbul lssizlik Oranliar

lssizlik Oram (%)

(15+) va 1. {Okuma Yazma Blimeyen) 12,6
(15+) ve 2. (Lise Altl EQitimliler) 139

| (15+] va 3. [Lize Ve Deng Meslek Okulu) 14,6

| (15+) ve 4. [Yiksek Ofretim) 14
(15-64) va 1. (Okuma Yazma Bilmeyen) 13,4

| {1564) ve 2. (Lise Alti Egitimliler) 138

: {15-84) ve 3. (Lise Ve Dengl Meslek Okulu) 14,6

I

| (15:54) 15+) ve 4. [Yiksek Ofretim) ‘Ae

Haynak: TONK

B 207 T |stanbwul [3sizii Orartan

14,1

silbaill

{15+](ﬂhm|:15+]1LI“.MD[1E-+_||::IJ:n"-fu|:1-5l:|1_‘Faneb: (15-64)  (1554) (Liss (15-54) (Lise  (15.84)

IDkuma AR EGRMIier) Ve Dengl likse
g.||mwu-.:| L‘mlu] Yazma Meglek Dkt m)
Bilmeayen)
Kayriai TLEK

Istanbul, ghnomuzde Tlrklye'nin en kalabalik gehndir ve 2018 wili itibariyle Trkdye genelinde en
ook Gniversiteye sahip sehir olan |stanbul'daki Gniversite sayis 61°dir,

[Kaynak: yok gav. )
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‘ Balme Hurumsal Gayrimenioul Degarems ve Dansmaniic 4.5,

TASINMAZLARIN YER ALDIG) BOLGE ANALIZI

BEYKOZ ILGESI

e

Beykoz, batida Istenbul Bodaz, dojuda Sie iges|, kuzeyde Haradeniz, goneyde de Cekmekay,
Uskidar ve Umraniye dgeferine komgudur Cumburiyetin ik yillarindan ftibaren sanayl agirikh
galismalarin etkisiyle fabrikalann godalmas) sonwcu da diglk gelir kesimi tarafindan tercih edimekts
iken, 200071 yillardan sonra fabrikalann kapanmasi ve taginmazinin ardindan, konut, turiam, sajlik ve
efjitim bolgesi olarak galisen alan, son yillarda Ost gelir grubu tarafindan tercih edimektedir.

01.06.1928 tarih 1282 sayh karar ile iige statisine kavugan Beykoz 310 km® yDzdlgimane sahip
olup 45 mahalleden meydana pelmektedsr,
iHayniak: Bayios Boiedyes)

Bavkoz iigesinin foplam ndfusy 2017 wili verilering gdre 251.087 kigidir. Erkek ndfusu 124.811,
kadin nifusu 126.4T80 dir, Yizde olarak ise. %4963 erkek, 350,37 kadindir. lige simiarina bagh 45
gdet mahable bulunmaktadir,

Yillara Gore Beykoz llce Nufusu

il lige Niifusu Erkek Kadin
2017 251087 124 611 126.476
2018 250,410 124.208 126.201
2015 248 727 124,563 125,164
2014 2481071 123.977 124,084 .
2013 248 056 124 610 123,448 |
2012 246 352 123787 122,565
2011 24T 284 124 348 122,925
| 2010 246136 123.438 122,698
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. Rafme Kuameal Gayimensul Degerlema ve Dengenanlik AL,
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TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Tasinmazin Konumbandig Bdloge
= . : . :

A TASINMAZLAR
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‘ Balme Kurumsal Gayrimaniul Dededeme ve Damgmanhk A3

|GENEL BILGILER VE YAKIN CEVRE ANALIZI

Tasinmazlann bulundufu bolge genel olarak konul kullamim fonksiyonlu geligmigtir. Boige
yapilagma karakterisidini 2 katl site igi mistakil yapilar clugturmakiadir. Balgenin topodrafic yapesi
nedeni (e bir tarafi deniz, dijer taraflan orman arazilerinden olugmaktadir. Ticari yapilar, park, cam|
okul v.b resmi kurum ve kamu alanlan genel olarak taginmazlann tapu kayitlannda belirilen Cayadai
Mahallesi‘ nde bulunmaktadir,

Deferieme galsmasing konu taginmazlann yer aiddf bége, genel olarak yapilasmanin diglk
aldudu bir lokasyondur. Bolgede bos arsa sayisi aldukca fazladir, Ancak blylk yatirim firmataninin
sahip cidufju araziler Gzerine nitellkli proje Oretilmesi beklenmekledir. Galatasaray Spor Kulubd Riva
Projes!, Alarko Riva Projesi, Dofus Grubu Riva Projeler bazi buyOk yabinmilardir, Taginmaza yakin
konumda olan Rivara Ranch Evieri, Riva Konaklan, Ant Riva, Riva Park Evler, Riva Florya Evier Kids
Town Riva bolgede ofurumun oldufiu 2 kath mostakil yapiann olugfurdufu sitalerdir. Bag arazilerin
gojuniukis olduju alanda yapilagmanin yodun bir gekilde baglamamasindan dolay belirli bir nifus
yoguniugu saflanamamighr, Ancak ilefeyen dénemlerde yapilacak peojelern bolge nGfusunu
artirmeas: beklenmektadir.

Taginmazlar, Tirkive Futbo! Federasyoni Hasan Dogan Milli Takiméar Spor ve Kamp Tesisierne
yakin konumdadiiar. Bu bidgelere spor kulOplerinin e yalinm yapmag ve bofgenin geligimine katki
sadlanmasi beklenmekiedir,

Tasinmaziar tapu kayitlannda Beykoz lige simirlannda yer almaktadir. Ancak konum olarak
Beykoz lice merkezine yakiagik 14 km. mesafede yer almakizdifiar Beykor genel ofarak konut
kullamiminin yodun oidugu bir ilgedir. Kadikdy, Atagehir, Uskidar, Umraniye Mahallelerinde ticar|
nitelik yapilar yer aimakta olup Mallepe, Beykoz, Gekmekdy, Sancakiepe gibi mahalleler apartman
tipi yapilann yodun oldufju boigelerdr, Edigelerde alt yap eksikligi bulunmamakta clup genel clarak
o%ul, cami park v.b kamusal alanlar meveuttur.

Ayrica tasinmaziar |stanbulun 3. képriis olan Yavuz Sultan Selim Kaprisine ve baflant
varyantaring yakin konumdadidar. Taginmazlar Kuzey Marmara Oloyolu'na da yakin komunda alup
Riva Cikigi e baglanh sadlanabilmekiedir.

= =
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’ Kalme Kurumsal Gayrimankul Deferdeme v Danigmarii A S

Tasinmazlann Bazi Onemli Ulasm Akslanma Uzakhiklari

. Konum Mesafe

- Maresal Mustala Kemal Caddesd om, |
Meftun Caddesi 1,2 km
Riva Caddesl 2 km.
Kuzey Marmara Otoyolu 3 km.

Yavuz Sultan Selim Kiprisd 9 ke,

. J—.’"

- i Faly
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YAVUZSULTAN SELIM KOPROST
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Tasmnmazin Bazi Onemll Noktalara Uzaklikian

Konum Mesafe
: Riva Merkez 2 km.
| Baykoz 14 k.
! Uskiidar 20 lam, I
Sabiha Gokgen Havaalani 32 k. '
| |
|

| Atatlids Havaalam £2 bom
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‘ Kakma Kurumsal Gayrimenke Dederleme va Danmigmanlik A5,

Hayd skl
Kot bt By
.

Dederlema calismasina konu taginmazlann bulunduiu bblge foplu ulagim agisindan dezavantajlar
banndirmakta olup imar yvollannin agimis olmas e dzel araglar e uiagim imkan bulunmaklzdir,
Arac ve yaya trafijinin disok dizeyde seyreitidi bélgede konumlanmiglardir, ligede yer alan ve
btilgeye yalun konumda olan dnemll yerlegim alanlan ve ticarst alznfan bdlgeys olumiu bir katki
sadilayamamakiadir. Bunun yam sira, ilereyen dénemilerda Grefilecek nitedikl projelerin, konut
kullanimi  we ticeret polansiyelinin  gelisimi  acisindan  bilgeye onemli  katulannin  olacagi
beklenmakiedir.

Taginmaziarin yakininda bulunan ulagim akslanndan gorinimier agafida belirtilmegtr.

r %
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‘ Haime Kurumsal Gayrimenkul Dejesleme va Danigianhhk 4.5,

|LILA5IM

Taginmazlara ulagim bélganin ana arteri olan Riva Caddesi zerinde kuzey yonlnde llerenirken
Cadde bitiminden safa Yarg Scksk's, devaminda Carkifelek Cikmaz Cadde'sine girilerak
saflanmaktadir, Riva Caddesi ile Yargl Sokak kesigiminden ifibaren yaklagik 1.2 km. gegildiklen sonra
yal Ozerinde saf kolda yer alan taginmaziara ulagim sajlamr. Rapora konu tasinmazlar Garkifelek
Cikmaz Dzernde ara parsalda yer almaktadiriar,

Taginmazlara ulagim zel araglar lle saglanmakiz clup bdlgeye toplu tagima araglan lle ulagim
irmkan kisildir,

t-..

'ARAZI KULLANIM AMAC! VE DEGISIKLIKLERI

Defjereme konusu tasinmazlar, lstanbul ili Beykoz ilpesi, Cayada (Riva) Mahallesi 2037 ve 2038
parsellerdir.

Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bélgenin bir kisminda 11000 Sigekll bir uygulama
imar plani meveut almayip, 22,10 1898 anay tarikli 1/5000 tlgekli Riva Beylik Mandira Mevkli Koruma
Amagh Nazim Imar Plan'na gore *Konut Alani”™ lejantina sahip olduklan tespit edilmigtir. Bilgede
planlama veya yapim agamasinda olan bir uygulama imar plan bulunmamaktadir.

Cahismanin yapildigi tarih ifibari ile imar durumu ve yamlasma kasultannda herhangi bir dedigiklik
yapiimadig: beSrenmis clup ilerleyen dinemde de yapilagma kogullarina iligkin herhangl bir dedegiklik
olmasina yonalk bir bilgi veya beige tespit edimemistir.
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. Kalna Kunimsal Gayrimankul Degerfemes ve Dangmanbk A%

|!;:E".."HE VE ZEMIN ETKILERI

Calgmanin yvapiididi béigede gensl olarak zararl bir etkiye rastianmarighir Balge genafinde,
toprak kaymasi, sal baskin alan, su havzas! gibi clumsuz atkilere rastlanmadif) gibi, ghrlith, hava va
gevre kirliligine neden olebiecek endistriyel tesisler veya Kimyasal fabrikalar mevout dedildic

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksal dejeremeda baz alinan verier raporun taginmaza iligkin tespitier ve analizler ana baslij
altinda ilereyen seyfalarda agikiandid gekilde listelenmigtir, Bu ana bagiik altnda listelenen veriler
gayrimenkulin teknik czelikian e ligli agiklaywc bilgilen igermekie clup defierleme caligmasina baz
teskil eden verlerdir

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Dederlemea konusu teginmaziar halihazirda arsa vasifidirlar. 2037 parsel Uzerinde herhangi bir
reernl avraki olmayan tagimablic Gzellikte toplam 125 m? alenh Z adet tek kattan olugan yapi
bulunmaktadir 2038 parsel dzerinde herhangi bir yapilasma ve faalivet bulunmamaktadir. Mevoutta
gevrasinde yapilasma bulunan parselerin bulundegu bdlgede altyap eksidi bulunmaktadir. Parsallarin
yakin gevresinde yer alan imar yolian agik durumdadir.

Araziye lliskin Aciklamatar ve Analizler

Arsa alam (m?); 2037 Parsel; 2450 m®
2038 Parsel:1.313 m®

Caphesi: 2037 wve 238 nolu parseller kuzeydofu yoninde Carkifelek |
Cikmaz Sokak'a cephelidiriar,

Sekli: 2037 ve 2038 parseller dikdarigen banzed formdadie,

Tepografya: Parseliar hafif afimii bir lopagratyada yer almaktadirar,

Parsel konunu; 2037 Parsel: gineybatida Riva Deresi'ne 37,0 m., Kuzeydolu'da

Carkifalek Cilkmazi'ng 355 m,, kuzeybabda 20328 parsale 48,70
m,, ghnaydofuda 2036 parsele 66,3 m. cephesi bulunmaktadir

2038 Parsel: glneybatrda Riva Deresina 28,40 m., kuzeydogu'da
Carfelsk Cikmazi’'na 23,7 m., kuzeybatda crman alanina 40,80
., gineydofuda 2037 parsele 46,70 m, cephesi bulunmaktadir,

Zemin yapisi: Firmamiz, zemin etid0 veya zemin araghrmalanna iliskin rapor |
vermemekbedis. Ancak, mevcul zemin yapisinin, zemin emniyvet
geriimesl, zemin yatak katsays gibi zemin mekanigi ve zemin
dinamifi ile ilgili parameireler, parselasyon planian sonrasinda, .
yapilagmaya gecimeden énce uzman mihendisher tarafindan |
fespit edilebileceklir.

Ulagm: Taginmazlara, dzel tagitiar ke ukagim saflanabilmektedir. Toplu |
t2gim jle ulasim egisindan kisithhi igaran bir konumdadirar. [

|

Garindritik: Taginmazlar, Yarg Sokak ile Carkfelek Cikmaz Uzerinden
gorilebiir niteliktedider. [
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0 Kalme Kurumsal CGayrimenkul Dafjarsme va Dangmanis A5

Altyapr:

| Deder artinct saha
i harcamalan (harici ve
miiteferrik igler):

Arazi kullamm ksitlamalan:

Su havzasi veya sel [ heyelan
| balgesi:

Tehlikell maddeler:

I
|
I

Arazinin genel kullanimi;

Deprem bdlgesi:

Meveulta cevresinde yapllagma bulunan parsellerin bulundugu |
bilgede aityepi eksifi bulunmaktadir. Parselledn yakin gavresinde |
ver alan imar yallan agik durumdadir |

2038 parselde arsay) gevreleyen yer yer yikimig tag duvar meveut |
olup, tas duvar Uzer| demir ¢it ve branda ile gevrelenmigtir. Soz |
konusu parselde bagka herhangi bir gevre dizenlame unsuns |
bulunmamakiadir. |

2037 parselde ise arsay gevreleyen belon duvar mevoul olup |
ayrica parsalda beton zemin wve gimle kaplanmig alaniar |
bulunmaktadir. Parsel simirtar edaclar ile cevrilmigtir.

Arza kullammim kisiflayan herhangi bir ififak hakki, farkh bir
parsekden tacavlz vaya farkh parsele tagkin veya arazi kullamimini |
kisitlayan herhengi  bir duruma rastanmamigtr  Parsellerin |
kullanimuni  Kisitlayic unsurlar tapu kayitlan wve lgili belediye
incelemeler esas alinarak belirilmigtir.

I
lighl belediyesinden alnan bilgiye gore parselin su havzasinds |
veya salheyelan bolgesande oldufuna ligkin  bir  veriye |
rastanmarmigtir. Parsalin bu tir bir ksitiayic riteliinin olmas: |
durumunda, dederine clumsuz yonde etkileyecektir. |
Yerinde yapilan incelemelerde, herhangi bit ioksik veya tehiikel |
maddeye iligkin kanit tespit sdilmemistic. Ancak, firmamizin bu |
konuda  teknik  pevresel tespitlers Hiskin uzrranlig |
bulunmamaktadir, Dolayisyla konu e ligili detayli bir arastirma |
yapimamgtir,. Bu  tur bir gahgmanin  kKonusunda  UZman
mihendisler tarafindan yapimas: onerimektedir. Bu fir bir
kisitlanyicl unsur olmadify varsayilarak deferlems  caligmas:
tamamianmigtar.

Deferlame konusu taginmazlar hafihazirda arsa vasiflididar. 2037
parsal (zernde herhangi bir resmi evraki olmayan tEsnabilir
dzellfkte toplam 125 m® alanh 2 adet tek kattan olugan yap
bulunmaktadir, 2038 parsel Gzerinde herhangi bir yapilagma we
fealivet  bulunmamaktadir.  Tasinmazlar  halihazirda bog
durumdadiriar,

Il. dereca

YAPIYA ILISKIN AGIKLAMALAR

|,c{HA YAF| VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Dejerleme konusu taginmazlar halhazirda arsa vasillidirlar, 2037 parsel Uzerinde herhangi bir
resmi evrakl olmayan tasinabilir azellikte toplam 125 m?® (100 m? + 25 m¥) alanl 2 adet tek kattan
olugan yapl bulunmaktadir, 2038 parsel tzernda herhangl bir yapilegma ve faaliyet bulunmamakizdir.
2037 parsel Uzerindeki yapilar taginabilir dzellikie olup deferi etkilemeyecek diizeydedir. Bu nedenle
degerame ahsmasinda dikkate alinmamaglir,
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‘ Kakna Kunamaal Gayrimensul Degerieme we Dangmanhk &5,

'BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Parseller badimsiz Bolom Szeliji tagimamakiadirar,

iMAR DURUM BiLGILERI

Sahe calismalan asamasinda ilgili balediyesi imar sarvisi ve imar argivinde Incelemeler yapilmig
ve agafida beliftilen verilere wiasiimighr,

iMAR BILGILERI VE YASAL |IZINLER

ligili belediyesi imar servisinde imar durumuna iliskin bilgiler alinmig ve imar paftas incelanmist,
Aynca imar durumuna ve imar durumy ile hukuki durgmunun son Og yil igerisinde dedisiklie vdrayip
uramadifl sorgulanmistir.

Taginmazliann parsel bazinda konum olarak dodruludu mar paftas e CBS kaytlanndan teyit
adilmigtir,

IMAR DURLM BLGRER - 4B .
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IMAR DURUMU

. Faime Huramaal Gayrimegrsul Daterleme ve Dangmanhibk A

imar Durum Biloileri

: Bagh oldugu belediye:

| Imar plans tiril ve digedi:

imar plam onay tarihi:
imar lejant::

Plan notlannda belirtilen ve
izim veriten yapilagma tirleri;

Yapinizami:

Mevout kullanimi ve
uyguniugu:

| Taban alam katsaysi (TAKS):

| Kat alani katsaysi (KAKS),
i Emsal:

I
| Maksimum yiikseklik
| (Hmaks):

| Cekme mesafeleri:
i Minimum parsel biyGkligo
(m):

Yola terki:

Irtifak haklan:

Diger kistlamalar;
L

Baykoz Belediyesi |

I
Mazim Imar Plani (Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma Amach |

Mazim Imer Plani), 1/5000 I
22 10 1988

Fanut alan
Famut
Ak

Lygundur

0,25

2 kat

Taginmazlar 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani igensinde kalmakia |
olup parsellerin 11000  digekll uygulama imar plan |
bulunmamaktadsr, 11000 &lgakli  uygulama  Imar  plamnin
hazirianmasg sonras) uygulanacak kesintiler belli olacaktir.

Tapu kayilar ve lgili beledivesinden alinan reésmi imar durum
belgesi dikkate alindiinda bu tor ber kisitlama tespit edilmamigtir,
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Evrek Tarh ; 04123018 | 2:08:09
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ATAKULE GAYRIMENEUL YATIRIM ORTAKLIGL A S

Malsee Mak., Topkaps-Maltepe Cad., Qbakby Iy Meskezi Mo 111192, Zeytinburn-]STANBUL
Hgl: 15112018 rerihli ve 350454 sayh dilekgeniz.

1 ditekgeniz ile imar durum bilgisi istenen Bgmmazierndan Beyioz fgesi, Riva hizhalles,
{672, DE3A, IE35, 1536, 1837, 1634, 1839, 1840, 1841, 1842, 1843, 1244, LBAS, 1445, 14T, 1848,
LB49, 1850, 1851, 1352, 1853, 1354, {845, 1856, LE57, 1RSE, 2037 we 2008 smyihi taginenazienn
tutandufy bblgede 22.10,1998 anayh /5000 Olgakli Beylik Wandire Mevkii Korume Amagh
Hazm Plant mevew! clup, 11000 Olpeidi Koruma Amagh Uypgulams frmar Plani
bualucemamek adir.

1978 ve 1579 sayals eagmmiezler ise V0.052001 onmyl 171000 ekl Riva {Cayaga) Mevkn
Karumn Amech Uygalama Imer Flam kapsammnda, E:033, Hi2 Kt yagalanma kegullennds Kans
Alany obarak planlanmmiger.

Dilgiberinizi rica ederim,

Feynep ATAREY BOLUKEAS
1mes we Sehircilic Migdilik
"Flehizait bnoiaidiine.

:mqpmth-uf:vu-h-u-mmniiumri}-hlmhhr-muﬁd- I
. istarsi adreiinden, 165993 dckbam ro, v DEDAZHIACHID sgpuirmiod
s n. ol e ymm B,

hh:_.lﬁ
i rigeop s Misk. Keila [poblny ol pioedd 24800 Bepioo: [STARELIL uﬂ;
Felofory da4EL8 1 ERLEIED Faka DO 1CITTRH0E ¥ ik L
-prait: arorsdurla pailbayios kel v =
|y wivend: b gy be L
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. Eabme Kurumsesl Gayrimankul Dedademe ve Dangmanik AS.

IYAEAL |ZINLER VE EVRAKLAR

Dejereme konusu tasinmaziar hefihazirda arsa vasiflididar. 2037 parsel Uzerinde taginabilir
dzelikte 2 adet tek kath vap! bulunmaktadir. Yapelardan 1 tanesi “yaklagik 100 m?, dijer yaklagik 26
m? kullarnim alanina sahiptir. 2038 parsel Uzerinde herhangi bir faaliyet ya da yap bulunmamakiadr.
Taginmazlars ait mimari praje, yap ruhsat vo. resmi evraklar bulunmameaktadir,

GEREKL| YASAL IZINLERIN TAMAMIMIN ALINIP ALINMADIGT HAKKINDA GORUS

Tapu kawitiannda arsa vasifii olan tasinmaziar, mevcut hali ke yapilagmays uygun olimadifindan
taginmazlara iligkin yapilagmaya yonelk herhangi bir evrak diizenlenmermigtir.

2037 parsel 0zerinde taginabilir ozellikte 2 adet tek kath yap bulunmakta clup gerekl yasal izinban
almmamistr. Bu basil ve taginabllir vap dederlemede dikkate alinmamigtir.

SON UC YILLIK SUREGTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Dederlema galismasi kapsaminda, son 0g yilik siregte imar durumu ve imar plam defigmedigi
gibl, kamulagtirma vb, hukuki durum dedigikiiklering kanu olmamighir,

SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Meveul takyidatiann Sermaye Piyasas) Mevzuati hikOmilesince gayrimenkul yahnm ortskhig
portfdyone alinmasina engel teskil edip etmedigl hakkinde gériste temel olarak Gayrimenkul Yatinm
Ortaklikianna ligkin Esaslar Tebligi'nin iigli htkomier incalanrmaktedir.

Deferleme konusu parseller Gzernde kayda defier herhangi bir yap bulunmamakisdir
Tasinmazlar, tapu kayittannda “grsa” vasifidir, Bu sebheple imar bilgilen ve belgeleri agisindan girket
midkivetindeki ve tapu kaytannda “argsa” vasifi olan taginmaziann mevout vash ada dikkate
alndifinda Sermaye Piyasasi Mevzuah gergevesinde gaynmenku! yahinm oriekhdn portidyine
alinmasinda veya tasarrufurda herhangl bir engel olmadid diginlimaktedic.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUK| DURUM ANALIZI

Dederleme caligmasing konu gayrimenkulierin arsa vash dikkate alinarak, mevout mulkiyet yapis:
ve hakdan e hukuki duremuna iligkin bligi ve belgeler incelendijinde, fasinmaziar agisindan mevcul
tapu kayitlarinda yer alan vasfi fie fesarrufu kisitiayicr herhangl bir hukuks engelin olugmadif
geriimagtir,

YAPI DENETIM

Taginmazlarin imar ptanl kapsaminda uygulama grmesl sonrasinda alinacak yasal @inkers gore
yapilacak yap, 20.06.2001 tarih ve 4708 sayili "Yap Denetimi Hakkinda Kanun® hikOmlering tabi

clacaktir
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EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM

EM VERIMLI VE EN I¥i KULLANIM TANIMI

Pazar defjer (pivasa dederi) tarami kullaniarak deferdems galismalanmin yapilmas: agamasinda
fne gikan ikl Snemli analiz goze garpmaktadir, Bunlardan #ki pazar ve pazarianabiliclik analizi, kincis
Ise en verimli ve en iyl kuBanimdir.

En wermli ve en iyvi kullanim, bog arsa clarak veya geligiirimis bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal olarak izin verilen, fiziksal olarak mumkin, wygun olarak destekleneblir ve finansal olarsk
vapilabilir kuBamm olarak tammkanabilir. En verimli ve en iyi kullanim genel olarak arsanm bog ofarak
dignldig0o durumdaki potensiyel kullammiarin analizi olarak yorumiansa da mevcut gelistimmelerin
va momkan olan iyilegtirme ve defistimelerin de en verimli va an iyi kullamimin belifenmasinde
onemli aldudu dikkele ahnmabidir, Genel clarak, gelistinlimis bir gayrimenkulin dederi, bog arsa olarak
dagerinden yuksek ise en venmli ve en iyi kullamimi geligtirimis bir milk olarak kullanime seklinde
yorumlanabifir Ancak bazi durumlarda, mevcut geligtirme yerine en verimii ve en iyi kullaim
pransiplerine gdre venl bir gelistirme yapmak finansal clarak yapilabilc kriterler gercevesinde
incelenabiimekiedir,

En verimii ve en lyi kullanim gahsmalannda dért ana test yapimakiadie. Oncelikl olarak yasal
clarak izin verilecek sekilde kabul edilebllir bir kultamim oimasi knten irdelenerek dijer Ug konuya
geciimekledir. Dotayis ile yasal olarak izin verlmayen vaya kabul edilameyen (zin verilemeyecek
olan) kullanm en verimii ve en iyi Kultanim olarak kabul edilmemekiedir. En verimli we en iyi kullanim
analizlerinde ele alinan dort test sirasi ile gunlardir;

Yasal olarak @zin varilan,
Fiziksed alarak mibmkin,
- Finansal olarak yapslabair,
En yiksek vermliigi (getiriyi} saglayan.

Bu sirglamada vasal clarak zin verden kullanim ife fiziksel olarak mumkin kullanim analizierineg
liskin siralamalar defiskenlik gosterebilmekiedir ancak bu parametraler finansal yapilabilidi
kriterindan dnce incalanmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Bu analiz yonteminde arazinin yasal kullamm nitalikler| dikkate ahnarak fiziksed dzelikien ve en
ylksek getiriyi sajlayacak bu kullarimiann finansal yapilabififik kriterler dikkate alinmaktadir.

Arsanin bog olarak dogdnlidudl durum igin en werimi ve en iyi kullanim analizierinde degereme
uzrnan: asadida birkag drnedl sunulan sorulara cevap arar;

Arsa Ozernde gelistirme yapilacak mi veya bog olarak mi birakilacakbr?

Efer arsa bog olarak birakilacak ise, gelecexte yapilacak geligtirme ne zaman finansal
clarak yapilzbilir olacakhir?

Eger arsa Gzerinde geligtirme yapilacak ise ne fir projeler dretileb#ir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Instituts, £.278)

Tasinmazlarin konumiandify alanin fiziksel nitefikler, konumu ve pazardakl durumu da dikkate
slinarak dederlema konusu tasinmazlann konumlandify arsalann bog olarak désiniidogindek durum
igin &n verimii ve en iyi kullaniminin, uygulama imar plantaninin onaylanmas: akahinde kesinlegecek
yapilasma kosullarina gore, maksimum satilabilir alenl kanut Dretiimesi oldugu digindimektedir. mar
planlannin yapilagmaya izin verecek sekilde dizenlenmesi ve bblgesel okarak geligim de incelenerek
bu slreglere kadar tasinmazin bog olarak breklmasimin en verimii ve en iyi kullanim oldugu
disiniimektedi.
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' Ealme Kuramesal Gayrimankul Defedeme ve Dangmanlik A5,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN |Y| KULLANIM

Taginmazin parsel Uzerinde var oldufu dugindlerak kullammsdir, Var alan bir yaps icin ise, yapinin
yenilenmesi veya mevcut foplam pazar deferine katkida bulunmays devam edecek jekilda mevoul
yapinin Korunmasi, yada yeni bir proje geligtiiimesing kadar mevout yapinin yikilarak yeni yapinin
yapiimas: maliyetierini telafi edecek kullanim olarak da tanimlanabilir.

Proja gelistiriimis olarsk en verimii ve eniyi kullamm analizinds, projenin fiziksel elementienni
dedistimenin veya mevcut projeyl yikarak yenisini yapmanin finansal olarak svantajl olacadi duruma
kadar Kullammimn devam etmesi durumu irdalenmelktedir.

Gedigtiimig olarak igin en verimll ve en ki kulanim analizlerinde defereme wmani agajida
birkag drnedi sunulan soruiara cevap arar,

- Mevcut gelistirmeler aym sekilde biralimal midir veya daha dederll bir duruma
getirimeasi igin defistirimell ya da yikiarak bagka bir kullanem igin bog arsa haline mi
cganigtlrilmalidir?

- Efer yenilama veya yeninda yapma durum!larl gerekl ise, yeni geligtirmedar ne zaman
insa edilmalidir? [The Appraisal of Real Esfats, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

‘Mevout geligtirmeler, mevou! pivasa defern! oluglurdedy siore boyunca sUrdiniimedl veys
yanllonmelidir, va da meveut geligtimelendn ikidarak yeni bir fane yapamasimn malyelini lelaf
edecekten daha fazia bir gefin elde ediene kadar surddrdmelioir” (The Déctionary of Real Estale
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).

Bu analiz yonieminde, tagmmazin fiziksel dzeliklerini degigtirmenin veya yikip yeni bir tane
yapmanin finansal olarak daha avantajll oldufu duruma kadar meveut gelistirmelerin sOrdirbimes:
temel konuduar,

Taginmazlar, dederleme tarhinde bog arsa durumundadir. Bu nedenle galigtiilmis olarak en
verimli kullamm yorumu yapiimamashic {Tek kath tagmabilic yapikar en verimli kullanimi sadlamamakta
ve taginmazin mavcut hali ile dedering dnemii digide katki sajlamamaktadir. Bu nedenle goz ard
ediimigir).

DEGERLEME

DEGERLEME SURECIH

Genel olarak deferemede (g yaklagim kullanimaktadic. Bunlar, maliyet yaklagimi, pazer (emsal
kargilagtirma) yaklagimi ve gelir yakiagimidir, Deferdeme cabgmalannda pazar degerl gorlginin
olusmasinda bu O yaklasm da kullanimasina gabgiimakdr. Degerleme galigmalarinda,
gayrimenkulin tirine gore uygulanabilir olen veya yaterli veriya ulagilabien yontem veya yontemlerin
tarcih edimes! Gnem arz eimekiedir. Dederdeme yvaklasimbiannin givenifidigi pivase verilerinin
ulagiabilidigl ve kiyastanablilidliginin yan sira gheilanin motivasyon ve digOnceler e digkilidir.

Defjereme yaklagimi, her yontemden elde edilen deferern angliz edimesi cahsmasini
icermekiedir, Birden fazla yaklagimin kullamidify durumiarda, her degedleme yaklagimi verilerin
uygulanabilirkgdi, govenilidigi, miktan ve kalitesi gz onOne shnargk irdelenmelidir. Nihai deger
takdirinde ke defereme yakiasimlanndan bir tanesinden ulas:lan dejer kabul edilebilecedl gibi, tom
yaklagimlardan ulasilan dederler arasinda bir iligki kurukarak ninai deger takdiri yapilabilir

Defareme cahsmalanmizda yukanda belittilen konular dahilinda her Og yantem (e de deferieme
calismas: sonuglandinimaya calisilmaktadir, Gayrimenkulun 100, verilerin yeterliligi ve glveniinligl gibi
yukanda agiklanan temel prensipler dahilinde baz) durumilarda bu yaklasimlardan bir veya iki tanesi de
tercih ediimektedir. Bu galismada kullamilan yaklag:imlar ve bu yaklagimiardan elde edilen sonugiar
raparun ilereyven bélimlerinde agiklanmighe

Bu defierleme gahsmasinda pazar (emsal kargilagbrma) ybntemi ve geligtirme yoniemi birlikls
kullanimigtr, Deferema konugu teginmazlar igin yapilan analizier, tespltlermiz ve bDligimz
dodreltusunda ve ilgili yatinme: profili de dikkate alindifinda bu yaklagimlann piyasa katilimeilar igin
uygulanabslic vedya gerekli eldugu dugunuimektedic
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|T_A$Wmaz'|'ri DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

Guglu Yanlar Zayhf¥ankar

Mitelikli bir konut projesi Gretimi lgin tercih edilen  Ticar yojuniufun digik oldufu bir bolgede yer |
| bir balgede yer aimaktadiriar. almaktadiriar, |

| Ulagim apisindan avantajl konumdadir Mevocul bir uygulama imar planl  olmamas:

| Tek bir mak adina kayith clan parsaller igin proje sababiyle yapileging hakk bulunmamaktadir. |
gretimi veya tasarrufu asamasinda avantajll  Istanbul gehic merkezing gore uzak kaonumda yer |
dururmdadir. almaktadiriar, '

Firsatlar Tehditler

Yakin gewede bOylk yatom  fimalannin  Bolgede bzeri bog arsa sayis: aldukga fazladir.
:aﬁﬁ?nné:ted?ﬂ BT ot etocopl Uygulama imar plani ile dgii net bir is planimn
: Veya programin olmamasi nedeniyie

Tirkiye Futhol Federasyonu Spor Tesislerinin yamplagmaya izin venlemeyen mewvcut hali ile
bolgeye olan ligiyi artrmas bekdanmektadir. portfsyde ne kadar sure kalacad guncel ofarak

Yavuz Sultan  Selm  Képrisiine  yakin tehmin editermemekiedi. :
| konumdadiriar, 1M000  Oigekii  imar  planlannin  heniz |
{ hazidanmarmig olmas: nedeni ile kesinti miktari |
| belirsiz durumdadir, |

MALIYET YAKLASIMI

[vémrem

Gayrimenkulon dederinin, arezi ve geligtirmeler (binalar) clmak (zere iki farkh fiziksal oigudan
meydana geldifi kabul edilir. Bu yaklagim lle tespit edilen deger, dofrudan (kaba ve ince ingast
tesisat, altyapl vb. malzeme ve isgilik giderlerd) ve dolayl makyetleri (ingaat maliyetlerl digindaki
mithendislik mimarlk Goratler, finansman malivetlerl, sll-risk sigortas), pazarlama, vb.). girgimeci kanmi
ve arsa defjerni igermektedir. Arsa deden haricinde Kullanian hesaplamalar maliyet hesaplamasinda
gle glinmakta, maliyetierdan amortismanlar dostimekte ve bu yanternle ulagilan deger, arsa ve
amartismanlar digliimis maliyetler toplam: alarak disinlimektedir,

Maliyet yaklesimimn uygulanmas: agadida belirtilen sistematik gargevesinde oimaktadir;

« Deferemea tarihi itibar ie, yapimn yerine koyma veya yeniden yapma maliyetlen belidenir. Bu
anallzde dogrudan ve dalayh maliyetiarin har ikisl de dikicate ahimir,

o Yenidan Yapma Maliyet: Deferleme tarihi itiban ile taginmazin ayni malzeme, aym
standariiar, tasanm, isgilik, vb. Kullanilarak yapinin tm kusur ve yeterliiklerini aynan
koruyarak bir kopyasini inga etmenin tehmini maliyatidir.

o Yesine Koyma Maliyeti Degarleme tarihi itibarinde gegerii olan glncel malzemeler,
stendartiar, tasarim, vb. kullanilarak gahgmaya konu yap lle ayni fayday sajlayacak
esdeder yapinin insa edilmasinin tahmini maliyetidir,

Piyasa arastirmatan ve veriler dofruttusunda girigimel kan (geligtiric prami} tahmin edilir,
Tahmin edilan yering koyma veya yeninden yapma maliyetien, dolayh makyetler, girigimai ken
(genellikie yering koyma veya yeniden yapma mallyetlerinin belifk bir ylzdesi olarak belirulir)
toplanarak yapinin toplam yering koyma veya yenidan yapma maliyetler hesaplarr, (Maliyet
tahmini genel olarak asaddaki prensipler kullanikarak belirienir)

o Kargilagtrmall Bifm Yontemi: Bu yaklagimda Tork Liras) veya doviz cinsinden alan
veya hacim birim mallyeti hesaplanabimektedir Bu yaklagimda benzer yapilarin
bilinen malkyetleri zaman veys fiziksel farklilklar dikkate alinarak uyarlanmakiadir,

DEAERLEME - £5 -
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. Kalme Kurumsal Gayrimerdul Degerleme va Danigmanhik A%

Ganel clarak uygulama oplam bina atan baz alinarak yvapiir, Bu yaklagim glncel
standart ve malzemealer konu slan yeni yapinin yering koyma mallyell sonucuny
vermekbedir.

o Yerinde Birim Yéntemi: Yapiyr olusturan bilesen ve tesisallanin birim maliyeller
hecaplanarak yapirin toplam birim maliyetinin elde edimesidir,

o Kesif Yontemi; Malzema ve iscillk mabyetlerinin de dikkate alindigi ve vapimn tom
bitegeniarinin ayr bir sekide irdelendigi yontemdir,

= Amortize edilmis malivetlerin bulunmas igin, yapinin hesapianan toplam yerine koyma veya
yeniden yapma malivetlerinden yipranmalar gikartiir (Yipranmalar genel olarax piyasadan
cikama, ekonomik yas-6mir vaya detayl analizler ile hesaplanir),

o Piyasadan Cikarma Ydntemi: Amortisman miktarinin iginden aynigtrilabilecedi emsal
nitelikll satiskardan hareketle hesaplamalar yvapibr,

o Ekonomik Yas — Omdr Yéntemi Gayrimenkulln efekiif vasi ile ekonomik yasg
arasinda bir orantl kurutarak hesaplamalar yapilir, Taginmazin topiam ekanamik dmir
boyunca dofrusal yiprandiffl varsaylarak, efektif yas anindaki yipranma baz alinr.

« Yenl yap maliyetleri ve yipranmalar da hesaplanarak ana yapr digindaki lave imalatiar ve
yapilar ile cevre dizenlemelar, saha Iyllegtirmeleri, haricl ve mitafeik iglers iligkin madiyatier
de hesapianir (bu malivetierin de yipranmalan benzer sakide hasaplanir),

# Arsanin bog oldeju diztnllerek we en verimi va en iyi kullanmin geliglirilacadi mdmikdn
olarak, arsa dedesi tabmin adilir,

= Amortize edimis ana yapi malivetlen, lave yapilar, geligtirmeler ve hanciimotefertik iglers
fligkin vipranmalar da dahil edilerek hesaplanan malivetler ile arsa deferi toplanarak bu
yaklasimla aelde edilen dedere ulasibir,

+ Gerekli ve desteklensbilic dizeltmelar yamlarak, bu yaklagim ile yaplan hesaplamalar
sonkardiribie,

G:enel olarak maliyet yaklasiminda genel prensip, satin alma veya insa etme yollanndan biri lle
ayni yarar saglayacak bir varhifin elde edilmesi igin harcanascak maliyetten daha faziasinin Kenu varlik
igin Gdenmemesi dikkate alnmaktadir. Bir dijer ifade e agin sire, risk veya dijer fakidrern
bulunmadsgi bir otamda piyasanin abci tarafinda yer alan kethmemin konu varlik igin Sdeyecedinin
egdefder bir varig satin alan veya inga etma mallyetindan fazla olmayacad: llkesing gore hareked
edilmektedir. Genelikle konu vardik vas ve modas) gegme nadeni ke, sahn alinabilecak veya inga
edilecek shernatiften daha az cekicl olacakir, bu durumda, deder tammina Dadh olarak alfematif
varlifin maliyetinde ayarlamalann yvapimasi gerekebiecektr, Bu ayarlamalar ise amorbsman veya
yipranma adi alhinda dikkate alinmaktadir.

Bu yaklagim lle dgili kargilagilabilecek bir difer ifade de DRC(Depreciated Replacement Cost,
Amortismanlar Daslimig Yerina Koyma Maliyeti) seklindedir. Bu tamm, maliyet yaklagiminin yerine
koyma malivetl véntemi seklinde uygulanmasi seklinde fade ediimekte ve agit nitelikieki varidin
madern halindan fiziksed vipranmalar ve dijer gl demodelk ve yipranmalar digllersk ve
cotimizasyon yapitarsk varli@in yerine konmasimin giingel maliyeti olarak tanimlanabilic

[F.':EL'W'ET' YAKLASIMININ UYGULANMAS|

Defereme konusu taginmaziar halhazirda arsa vasificrr, 2037 parsel lzerinds taginabilir
dzellikte 2 adet tek kath yap bulunmaktadir. 2038 parsel Uzerinde herhangl bir faaliyet ya da yap
bulunmamakizdir.

2037 parsal Uzerndeki yapimin taginabdir dzellifi, 2038 pargalin s bag durumda olmas dikkate
glinmugtr. Parselier Gzrerinde dejerdemeye etxi edecek maliyet unsunu clugturan hernangi bir yap
bulunmamakta olup, bu defedeme ¢aligmasinda maliyat yakiagim: uygulanmamighr.

Parsal efrafindaki duvarar ve difer zemin dizenlemeler pazar [emsal Rargilagtirma)
yaklagimindaki uyariamalarda dikkate ahnacaktr,
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PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

|TGNTEM

Bu yaklagim, yeterl veri elde edilebildijinde, sabsa konu olmasi beklenen gayrimankullerin
degarlemesinda an givenilir ve gercekci tahminfer sunabilmektedir. Bu yéniemde, geyrimenkulin
bulundugu boigedeki satilmig veya satiga pikmis emsal niteligi tagiyabilecek gayrimeankuller incelanir,
uygen kargifastirma birimberne gire kKiyaskanir v kargilagtirma elemanlanna gore gerekli duzetmeler
vaprlarak gayrimenkulin dederine ulagilir, Bu yontemin uygulanmasinda dzerinde duruimas) gensken
konwar se; dedarlems calismasina kenu gayrimenkul t0rd ile ilgili olarak mevout bir pivasanin var
olmas|, 50z konusu piyasadaki alic ve saticilann gayrimenkul iGrd hakkinda kabul adilebilir dizeyde
bilgi sahibi olmas, gayrimenkulln makul bir 2abis fival ik makyl bir sbre pivasada clmas, deferleme
konusu gayrimenkul ile benzer 4zellikiera sahip yaterli sayida satiimeg veya makul bir slrede piyasada
kalmig ameal varilarin rmeveul clmasi kritereridir,

Pazar (Emsal Kargilaghirma) yaklagimimin uygulanmas agafida belirtilen sistemalik gergevesinde
olmaktadir,

s Belidenen alanda, gecmis dinem ve gl tasinmaz turondeki sabglara iligkin bilgiler,
gincal verilen teklifler ve hall hazirda satista olan Eginmaziann fiyatlan aragtinbr,

» Taginmaz ile benzer nitelikli geyrimenkuller secilr ve analiz edilir, Anakzier,
taginmaziarin sats tarihi va deferlerna tarihi arasinda gecen tarihlere gare ekonomik olarak
ve difer fiziksel, fonksiyone! ve konum gibi faktdrering gdre analiz edilir,

+  Emsal nilelkli tazinmazlann edinimi igin uygun finansman kasullan belirlenmis ise, bu
veriler nakit karsiif fiyata (pesin fiyata) cevrilir,

» Sahy veya satihk wverler, biim brit alan bagina clugan fivat gibl, belidenen
karsitashirma birmine Indirgenir,

« Uygun direltmaler (uygunlagtirma weya uyariama) yapilarak emsal nitelikli
taginmazlar ile dedereme konusu taginmaz arasinda iligki kurulur,

o Bu anallz vonteminde kargilagbnlabilir verilerin uyarlamas) kantitalif analiz
veva kalitalif analiz sekiinde crtaya gikmakiadir.

»  Kanttalif Teknikler: Oigabebilr uyarlamaler tiretersk emsal sahs
verilerinin uyarlamasidir, (Esll verl, toplu verl, ikincil verl analizl, statistiksal
analiz gibi)

»  Kzlitatif Teknikler: Emsal karsiastirma vaklasiminda amsal veriler e
konu tasinmar arasindakl sayessallagtinlamayan farkhiklann hesaplanmesing
yonelik bir prosestir. (Trend analizi, rélatif kargilagtirma, siralama anallzi gibi)

= Kaniltatf teknikler, karsilagtiniabilir verdere ylzdesel veya parasal
clarak uyarlanabilen verilerdir. Parazal uvarlamalar, konu taginmaz #e emsal
nitellkl taginmazlann farklanm parasal oclarak uyarama anlaminda oclup;
ylizdesal uyariama ise bu farkliiklaninn amsal verinin satis fivatinda yozdesel
plarak yansitiimasidir, Yozdesel uyartama genel olarak piyass kogullarndaki
ve konum defisiklikierindeks yansimalan géstermek icin kullanilir,

+ Emsal nitefikli tasinmaziara iligkin verder yorumlanarak makul bir deder yaklagim
alugturulur,

Ozetle, bu yaklagimda ayni veya benzer nitelikli tasinmaziann pivasada yakin zamandaki el
dedistirme fivallarinin ele alinmasi., simrel el dedigtirrmelerin olmas! durumunda aym veya benzer ve
listelenmis va da teklif aimis satisia olan gayrimenkullerin detayl incelenmesi ve analz edilmesi
prensibi uygulanmakiadir. Belidenen el dedistirmelerin gercekgi el dedistimmeler ile farks e kullanilan
deder tanimi ve dederlemede kullamilan varsayimlar dikkate alinarak cyartanir, Diger el dedigtirmaler
ile dederleme calgmasina konu taginmaz argzinda vasal, ekonomik we fiziksel farkhhikiar gibi
dedigiklikler dikkate shnir,

Emeallern kargifashinimas veya emsal kargilasbrma vaklagimi olarak bilinen bu dejerleme

yaklasim UDS 2011 ve 2013 versiyonlannda Pazar Yakiagimi (Markat Approach) olarak degigliriimis,
RICS Degartama Standartlan 2014 versivonunda da bu sim ile ifade edilmigtir
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'PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA] YAKLASIMININ UYGULANMAS|

Bu yvaklagimin ilk agamas ver foplama agamasidir. Su gekilda tanimlanir, .. .defardeme uzmani
taginmaz ile rekabet edebilecek veya Ryaslanabilecek variklann satgs fiyati, kste lvali, stzlesme,
teklif, reddedilan teklif verilerini toplar” (The Appraisal of Reel Estata, 14th Edition, 5,.382). Bu agiklama
ile benzer olarak plyasadan veriler toplanmighir, Yapitan araghirmalardan alde edilen veriler agagua
listelenmigfir;

Emsaller ve Bilgeden Edinilen Gorlisler, Arashremalar

Emsal #1 Taginmazlara aymn bdlgede 1/50001k plan igerisinde, E:0L25, 2 kat konut
| imarh 333 m* arsa 349,000 TL bedelle satiikbr, {1.048 TL/m*}

Emszal #2 Taginmazlarlz ayr balgede 150007k plan igerisinds, £:0,25, 2 kat kornut |
| imarl 373 m* arsa 400,000 TL bedelle satilikbir, {1.072 TLim?)

Emsal £3 Tagmmaziaria ayn bilgede 15000k planda konut alaninda E:0.25, 2 kat !
yapilesma kosullanna sahip 741 m? arsa 720000 TL bedells sahhkbr,

(@72 TLim?)

Emsal #4 Taginmazlarla ayni bélgede 11000k planda konut alaninda E:0,25, 2 kat |
yapilasma kogullanna sahip 505 m* arsa 650000 TL bedslle sablikbr

(1.287 TL/m™)

| Emsal #5 Taginmaziaria ayni bolgede 1110007k planda konut alaninda E;0,25 2 kat :
yapilagma kogullanna sahlp 739 m® arsa 550,000 TL bedelle satlktr. |
{1.286 TL/m*) |

|

Emsal #6 Tagimmazlaria ayni bolgede 111000k planda konut alaninda E:0,25, 2 kat |
vapiiagma kosullanna sahip 442 m® arsa 550000 TL bDedelle sablkbr |
{1.244 TLim®) |

| Emszal #T Taginmazlaria ayn balgede 111000k planda konut alaminda E:0,25, 2 kat |
vapilasma kosuBanna sahip 654 m® arsa Y00.000 TL bedelle satlktr, |
{1.070 TLIm®) |

Emsal #8 Tesinmazlaria ayn bolgede 150001k planda kanut alaninda kalan Riva
Dwrasi'ne caphell E: 0,25, 2 kat imarh, 1.300 m* arsa 4.850.000 TL bedele |
satfikbir. {3.731 TL'm* Deferdeme konusu lesinmazlarda ayni sira
iparisinde dereyle bafdlantis: olan ender parsellerden birkir, Bu sebepls
istenen birm sabrg fiyal yliksextr.

:Ea'ruaalﬂ Bolgede akiif alm sabm yapan erndak yelkibsi e yapilan gorigmeada
taginmazlar #e ayni yapilagma kegullanna sahip 11000 lik plan igeriginds
kalan parsellerin 1.500 TUm?, 1/500070k planda kaslan parsedlerin 800- |
1.900 TU/m?®* civennda pszarlanabilecedi bilgisi edinimistir.  Bolgeye
ylklenici firmalann talep gistermedidl ancak Cretiecek bir praje igin kat |
kargiid oranlannin %o 50-60 mertebelerinde uygun olacad Grenilmistir. |

Emsal#io Bolgede akif alim sabm yapan emiak yelkilsi ile vapilan gorigmede

tasinmaziar #e aym yapilasma kosullarina sahip 1110001k plan igerisinde |
kalan parsellerin 1.000-1.500 TL/m® 1/5000lik planda kalan parsellern !
800-1.000 TL/m* civannda pazarianabilecedi billgisi edinilmigtir. Bblgeye |
yOkbenici firmalann talep gistermedidi ancak Uretilecek bir proje igin kat |
kargdhidi oranlannim % 50-60 mertebeterinda uygun clacafi ofranilrmigtic, |
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. Kalme Kunurmagl Gayrimaniul Dagerems ve Dangmanik 8 5,

Emsal#11 Bolgede akiif aim sabm yapan emigk yetkilisi ile yapilen gorlgmede
tasinmaziar ke ayni yapilasma kosullarina sahlp 110009k plan igerisinde
kalan pargellern 1.000 TUm®, 1/E000'k planda kalan parsellerin T50-850
TL/'m® civannda pararianabilecedi bilgisi ediniimistic. Bolgeye viklenic
firmalann talep gostermedidi ancak Uretilecek bir proje icin kat kargiid

cearlannm % 50 orammn Deerinde clacad Sdgrenimest.

‘Arsa Emsalleri
|
Emsal 'T"'Tnl:i;"""' Fiyat {TL) Imar Durumu | Fhyat #L"::i:“mu
Emssl-i | 333 !_ 348000 |  KonubE:25(1s000) | 1048 j
| Emsal-2 | ar3 400,000 FonutE:0,25 {1/5000) 1.072
| Emeata | 741 | 720000 | Konul/E 0,25 (1/5000) ' 972 |
(Emsald4 | 505 | 650000 | KonuyE0,25(111000) e
Emsal-5 | 739 B850.000 Konut'E:0,25 (1/1000) ! 1.286
| Emsal-6 | 442 | 550000 |_ Kanut/E:0,25 (1/1000) | 1244 |
Emsal-7 | 654 | 700.000 | Kenut/E:0,25 (1/1000) | 1.070
Emsal-8 | 1.300 | 4.850.000 | _ KonuVE:D,25 (1/5000} 3191 |

=

Hiva WMahalbssn

EMSAL ALINAN BO LGE

¥ Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu dederleme yaklagiminda pivasada bulunan benzer nitelikli taginmazlar igin anerilen veya talep
edilen fiyatiar ile taginmazin dederinin figli oldufju benimsenmaktedir. Banzer nitelicteki taginmazlann
salis fivatlar veya hall hazirda pazarda bulunantar igin stenen fivatlar ve bu taginmazlann fiziksel ve
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0 Fadrma Kurumsal Gayrimenkul Dedecemes vwa Dengmanks A%

ekonomik gorindmierinin yan sira dedigik nitelikler de defereme konusu teginmaz ile kiyaslanarak
deferin clugumu saglanmaktadr.

Bu yeklegimda pivasads taginmazin dadigtirilebific bir gayrimenkulin yeringe Konmas: prensisl
uygulanmaktadir. Bu vaklagimda taginmazin deferi, dederleme konusu taginmaz ile esit cazibeye
sahip bir fesinmazin maliyetli bir efdsleme & karslasiimadan adindmeasinin maliyet oarak
dngoriiebilir,

Bu dederleme yaklagiminda kullanilan tamel kargilaghrma elemanlari ize,

El dejistemnelera ligkin uyartamakar
o Makiyat haklar
o Finansal fadeler
o Sabis kosullan
o Abm sonrasinda kattanidan maliyetier
o Piyasa kosullari
Taginmaza ilgkin uyariamalar;
o Konum
o Fizikged dzeliklen
o Ekonomik deellikler
o Kullamim
o Dafearin taginmazla gk almayan bileseniarn

alarak siralanabilir

Kargilastirma birimi clarak, yaygin olarak kullanilan, tapu kaytiannda belirtiten yizdigimiern veya
hisseli cimalan durumunda hisselerine digen pay alani fercih eddmiglir, Bu eglan, irdelengn
taginmazlar igin ulagdabilir ve edinilebllir nieliktedir. Emsal nitelkll taginmazlar bu alan baz alinarak
angliz edimigtir, Bélgede yapilen araghrmalarda tespit edilen emsal nitelikli taginmazlara iligkine
adinilen bilgier cercevesinde, taginmaz genel olarak yizdesel uyariama metodu Be kiyvasianmigtir,

Tim by uyariama analiziering baglamadan dncea, analizierde kullanilacak fivat olarak fahrmim
olugacak pazarik sonrasi fivatiar temel alinmistr. Bu nedenle yukardaki emsal verilerinde belitilen
frratlar ile anafizlere baglangic agamasinda kKullamilan fiyatiar arasinda farkhiliklar clabilir,

Arsa Emsalleri Lhyartlama Takhlosu

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #3 Emsal #4
Satig Fiyat (TL)
(lahmini pazarlk 30:0.000 350.000 700.000 600.000
I EOnras)
”f}ﬁ;ﬁ:‘f” Mutiak Mutiak Muliak Mutlak Mutiak
Uyarlama 0% 0% 0% 0% :
Uyarlanmig fivat A00.000 350000 F00.000 gOD.ODO |
Firansman kKosullan Fesgin Pegin Pesgin Pesin Pesin
Lyariama 0% 0% 0% %%
Uyarlanmig fivat S00.000 350000 F00.000 B0, 000
Sahis kogullan Yak Muvazassiz  Muvazaasiz  Muvazaasiz  Muvazaasiz
Uyarlama 08% 0% 0% 0%
Uyarlanmis fiyat 300.000 350.000 700.000 #00.000
Alim sonrast maliveter Yak Yok Yok Yok Yok
Uyarama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 200.000 350,000 700.000 600,000
resicpaen Oogiene Oefgire Dfgere Dejoine oo
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. Kalma Kurumsad Gayrimenkul Dederema ve Dangmanik 4 5,

i Uyariama 0% 0% 0% 0% i
On ﬂrﬂﬂf?;“; sonram 300.000 350.000 700.000 600.000 |
Kargilagtirmada 1.763.00 333 ar3 Ta1 505

kullznilar bisim {m [
I Kullanian birme gdre

birin iy 201 938 945 1,188 |
Fonuim Dahea Kol Daha Kol Daha Kdti Daha Kl
Uyarlama 5% 5% 5% 5% |
Imar kogullan Konut Konut Konut Konut Konut |
Liyariama 5% %% 0% -5 % [
Skl Ditegiin Ditzatin Diianon Ditggin Dilzgiin |
Livarlama % 0P 0% 0%
Alan (m¥) 4.763.00 333 a73 741 505
Livarlama -a5% 5% -5% -5%
| Met fiziksel uyarlama 0% 5% 0% -25%
| Uyarlanmig birim fiyat am 938 845 B91

Yapilan analizdar neticesinde B30 - 458 TLm® aralfina (oralamada da B18 TL/m*'ya)
utagiimakiadir. Taginmazlar igin kenum farkhbklann igerecek sekilde uyardanmig binm dederles
ilerleyen bélimde sunulmugtur. Bu durum orman ve yola komsu ofan kKéga konumiu 2038 parsal igin

hesaplanmighir,
Bir dijer uyarlama da ara parsal konumunda olan 2037 pEH'EEIJ :;ln de su a!ttlldu :Huﬁa::!kljr

| Kubanilan birme gore

birim fiyat am H3E 2945 1.188 !
Konum Benzer Banzer Benzer Benzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0% [
Irmear kogsullan Konut Konut Konut Konut Konut :
Lyarlama 0% (%% 0% -25%
Sekil Didzgiin Dizglin Diizgiin Dlzgim Dizgin |
Uyarlama 0% 0% 0% 0% :
Alan {m?} 3.763,00 333 ara Tat 505
Liyarlama -5% -5% 5% -5% |
| Net fizikeal uyarlama 5% 5% 5% 30% |
|Lll|rarlnmﬂ5_1jihnﬂrat E.?!i o EB"I B‘EIII _ B3z |
Yapilan analizier neticesinde 830 - B20 TLJ'n'F amllgma [nnatamada da EE1 TL'm™ye)
ulagimaktadir,

BENZER SATIS/GATILIK EMSAL VERILERININ EEGILME NEDEMNLERI

Degereme calismasinda, taginmaziar ile aymi plan kapsaminda yer alan ve arsa vasifli, benzer
imarl gayrimenkuller indalenmig olup bu tir arazilerin dejerleme tarhinde satigtaxi fiyallan cahgmada
baz alinmigtir. Balgede, konut imarl arsalar bulunmaktadir. Bdlgede bulunan bog arsalann vapilagma
kosulan benzerik gostermektedir. Yapilagma yodun olarak E:3.25, 2 kat geklindedir. Emsal nitalkli
veriler, 1/5000 dgekli ve 11000 Slgakll planlar igerisinde kalan konut imarl arsalardan segitmisfir,

Defereme calismasinda, tasinmazlar ile benzer, uygulama imar plafnimn clmadif alanda kalan
vakin konemiu emsal olsbilecek nitelikteki arazilerin yani sira uygulama imar plame kepsamina giren

DEGERLEME - 61 -

Faper Tahi: 25, 12 2018 f..'.{-' Aoper We: PTRIMO0
D 7
|
4



¢

Kalma: Kurumsal Gayrimankul Degeremna ve Dangmandic 5.5,

taginmaziann da dederleme tarnhinde sabistaki fivallan baz alnmigtr. Boigede, Riva Deresi'ng olan
vakinlifina gore fiyetlanin dedigebiimesine kargin gene! olarak bulundufiu konum {merkezi béigeye
uzaklik) daha etkin gekilde degder etkievebilmektedir. Emsaller konum clarak cok ciddi farklilik
igermeyen, taginmaziara yakin olan alanlardan segilmigtir,

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGCLARE

Yukarida vapilan uvarlama analizleri, bblgede elds edilen verilerin belifilen parametrelerie
kiyaslanmas: sonucunda ulagilan birim dederleri ivarmektedic. Uyarlama anakizler sonrasinda utagilan
birim dederler baz alinarak hesaplanan analiz sonuglan ize su sekildedir,

Pazar Yaklagimi Sonuclkan (2037 parsel)

Agiklama Alan () E%ﬁ" Dedjer (TL)
Deger 2,450 870 2,131,500

Deder (Yuvarlatilmig) 2.132.000

Pazar Yaklasimi Sonuclar (2038 parsel)

Agiklama Alan (m?) Hi?}“h“hf,?“’ Deger (TL)
Deger 1313 B20 1.207.960
Dadger (Yuvaralimig 1,208,000

b e - -

Bu analizde parseller igin toplam wiagdan deder ise 3.340.000 TL'dir.

GELIR YAKLASIMI

YONTEM

MNet gelii defere cevimek igin kullanilan ikl ana yontem bulunmakiadir. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yintemi {dodrudan gelir indirgeme) ve indirgenmig nakit akimlar (geliri kapitalizasyonu,
yield capitalization) yontemi olarak adlandinimakiadir, Direki kapitalzasyon yvinteminde net gelir,
belifenen kapitalizasyon aranna billnerak dejere ulagimakiadir. Kapializasyon orani, yativifmeinin
bekledidi ya da elde ettifi getiri orani veyva mdlkon safladifi villik nel faglivet gelirinin mblkon deferine
aram olzrak tarurmlanabilic. Indirgenmig nakil akimlan yonteminds se gelecakie olugacak nakil akiglan
v artik deder belirlenen bir indirgeme orani [ig verim orani) kullanilarak indirgenir {defjerleme tarhine
gefirilir] ve defere ulagilir. Tasinmazin niteligi ve piyasa katlmeclannin motivasyonuna gore baz
durumlarda, yatnmoilar bir willk bir gefiriyl irdelemek isterken bazi durumlarda de gelecek nakit
akislan yabnmeilar agisimdan dnemii clabiimektedis. Bu yantembarin uygulanmalan da taginmazin tori
v pivasa kabhmeilannin utumuna gore seqilebimektedir

Direkt kapializasyon yéntemi bazi durumiarda, piyasadan elde edilen verilerin cesitliigine gre
brii kira garpani veya brik gelir carpam analizi geklinde de kullanilabimektedir, Brif kira carpan veya
brit gelir garpan analiz yontermierinde  piyasada mewvoul vedler baz alinarak bir katsay
belirenmektedir. Bu katsayi brid kiralar ele alindifinda Brit Kira Carpani{GRM, Gross Reni Multiplier),
brot gelider ale aindifinda ise Brit Galir Carpam (Gross Incoma Multipliar) olarak itade adilmektadic.
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. Kalma Kurumsal Gayrimenkul Dedereme va Dangmants A S,

Bu hesaplama yonleminde plyasada brit geliler ve fivatlan belifenen varlikiar baz alinarak,
belirlenen wverilere gére bir katsay) tespit ediir. Piyasa bezl verilerden elde edilen gelirler kira
geliriering iligkin ise GREM, iglatme gelifenne ligkin ize GIM ofarak ifade edilir. Benzer ézelliklere sahip
bu katsayikardan GRM, dagerin yilrk brit Kira gelirine oram ofarak ifade edilebilir

GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

Taginmazlar arsa vasiflidir ve hall hazrda bir gelir Gretme potansiyeli meveul dediidir. Bunun
yanisira kira geliri clarak konuya yvaklagildijinda ise, bilgedeki arsalar igin olugsmug bir kira piyasas:
meveul defiidr, Bolgedeki parsellerin mevcul imar kosullan yamlagmaya el verigli olankan, son
bullanics tarafindan ingaat Oretimi icim uygun clup, kira potansiyelini de banndirmamakiadir. Bo
medenle gebr anafizlen vapimamigtr. Gellr vaklazimi prensipler dogrultusunda gelistirme yakiagimi
analizleri yvapiimig, detaylan ilerleven béliméerde varimistr.

GELIR & GIDER ANALIZ

Arsa vasifi olan tegmmazlar ign by deflereme caligmasinda kira degeri analizing
bagvurulmamigtir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yilin gelir beklentisinin tek bir agamada defjere dénigtiriimesi yintemidir. Bu, net galirin
uygun kapilalizasyon oramina bilonmesi ile uygulanabilecedi gibd, gelfinn wygun bir katsayivia
carpiimasi ile de bulunabifir. Direkt kapitalizasyon, pivasa varlerinden gikartilan kapitalizasyan araniari
ve garpanian kullanmaktadir. Bu yontemde tek yillik gelie kultamilir, {The Appraisal of Real Estate, 14th
Edition, 5.491)

Bu galismada direki kapitalizasyon vintemi analizing bagvurulmarmgtir,

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZi

Geliri kapitalizasyon yeklagimi, gelecekteki yararlanin, uygun bir indirgeme orani kullanilarak
buglinki degere dénistiriimes! igln kullanlir. Pazar dederi esasl dederlemeberde, uygun indirgame
oraninin segilmesi igin, deferleme uzman, tipik vabinmolar tarafindan dngdrilen piyasa veriler,
pivazadaki zalis verileri vaya her ikisini birlkte anakz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5.500)

Bu cahsmada Indirgenmis nakit akiman analizi prensiplen proje gelistimne cahsmas: agamasinda
killznnlmustr.

GELISTIRME YAKLASIMI
YONTEM

Yukanda agiklanan gelir yiniemi analizlerinin yam sira, arsalar igin uygulanan proje gelistirme
cahigmalar l& gl agiklamalar ise agadidaki sekildedir;

Geligtirme yaklagimunin gelir yakiagimindan farki, henliz Orefilmemig bir yap igin belirli dngérllere
dayah olarak analz yvapimassdir. Bu calismada, bog arazi Grerinde hermangl bir projes bulunmayan
bir @ngorinln olugturulmas: dlgdnUllr, Arezi Ozerinde mewout imar durumu da goz oninde
budundurularak emn verimii va an iyl kullanimi sagdlayacak projenin dngoriiimest e projenin getisilarn va
katlanilacek maliyelier onglriye daval olarak beliranir.
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. Kalma Kurumeal Gayimariul Dedarame ve Darmmanlik A5,

Galigtirme yaklagiminda, yukanda beliffildidi gibi dngéritlen projeve iligkin gefirer ve makvetler
dikkate alinabilecedl gk, bu vaklazimda difer bir vontem de Urelilecek projenin  hasilatimn
paylagimina yanelik oranlann dikkets alinarak arazi sahibi lehine olugacak hesidabin hesaplanmasidir

Mevcut bir projenin var ofmasi durumunda ise proje degereme tekniklen ile projeye iliskin
sonuclar irdefanebilmektedir. Bu durumda mavout projenin yapdabilitigine iligkin sayisal sonugiara
definilmektedir. Bu durumda ize gelishrme yinteml projenin gelidern ve maliyetieri gaz Snlne almarak
kullanibr ve projeye iligkin sonuglann yam sira, i verim orani, karhlik indeksi gibi projenin
vapiiabiliclidine liskin paranin zaman dedenni de dikkabe alan sonuglara ulagimakiadir.

Geligtirme analizinde, bos arsa (zerinde Uretlecek en venimli ve en iyi kullanim esasina dayall bir
proje éngérisinden hareketle arsa dedering ulagimakiadir, Bu uyvgulama belirll bir projeve istinaden
ce yapilabilir ve proje deferleme olarak da adlandinlan bu geligtirme analizler, benzer gelir vaklasimi
prensiplering gore uygulanir, Geligtirme analizi yaygin olarak gelir vaklagimi prensiplerine goére
uygulanmasing kargin, bog bir arsa lzerinde proje gelistrme gaksmalannda emsal karpilaghrma
(pazar) yaklagimi ve maliyet yaxiagimi esaslanna gone analizier de yapilabiic

Bog arsalar Dzerinde proje gelistirme galiemalannda ulagilabilecak esas alti deder mevoutiur;

Frojenin defereme tanhinde var oldugu ve stabilize dizeyde oldudu

Projenin dederleme tarhinde insaatinin hendz tamamlandig)

Prejenin dederleme fanhinde bog arsa olarak dederi

Projenin yasal zinker ve ingaat sUreci tamamlazndifinda defen

Projenin vasal zinler ve ingaal strec| tamamlandijinda stabilize konumda oldugu
varsayilarak defjari

Projenin t0m ingaat ve stabilizasyvon sireclen somunda stabilize konumda olduju
defari.

Yukanda belirilen defjerer, pazar deger kavrami ve vargaymmlanna gore hareket ediienek
bulunmasina karsin, har bir deger fadesi icin varsayimiar ve hipotetix durumiar dedisecelkiir

GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GOROS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA)

Degerleme konusu parseller Ozerinde hazirlanmig ve yasal izinken alinmig herhangl bir proje
cahgmasima iligkin bilgiler mevcui dedildir. Bu nedenle hazirlanmig beliri bir projeye diskin proje
dedgerleme calismas yapimamsgtir.

Bu dodrultuda, mevout pivasa kegullan baz alinarak en verimli ve en iyi kullanim esaslanna dayali
proje gelistirme calismas vapilmistir. Calsmanin detayian raporun ilerdeyen balimlerinde agiklanmig
olup proje geligtirme galigmasi belirli angdrilere ve varsayimlara dayah clarak sonugiandinimigtic

ORANLARI

Tesinmazlar igin hazwlenmis ve taraflarca onaylanmig bir hasilat paylagimi veva kat kargilhidi
sozlesmes tarafimiza ibraz ediimemistir. Bolgesel olarak yapilan arastirmalarda, mevout parsellerdeki
yapilagma kosullanindan keynekl olarak belirgin bir kat kargild crenm olusmadif gézlemlenmistic
Ancak yapilan aragtrmalar, nitelikll projelerde ve nitelikll yvabinmiarda bu oraniarin arsa sahipler
tarafindan (lehine) %80 - 80 aralfinda clugabiecefine yinelk veriler elde edimigiir. Raporun
geligiirme  vaklagim ile (gl bslomlerinde yapilan proje gelistirme analizler nitebkli Bir proje
Oratimesine  yonelk olarak yaplmighr, MNitekim iderleyen bdldmde vapilan proje geligtimme
amalizlerinden de, gincel sartlarda, kat kargihg oraminin %60, hasiat paylagiminda arsa sahibi hasikat
oraninin da %50 mertebelerinde olugabilecadine iligkin sonuclara ulagiimakiadir
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. Kalme Kurumsal Gayrmenkul Dedarleme ve Dangmaniik 4.5

'PROJE GELISTIRME ANALIZLER|

Dederiemea konusw arsalar igin gefistiilmis ve yasal izinler alinmis bir proje meyvout dediidir. Belir
vargayimiar ve dngdrilere dayal bir proje geligtirme analizi vapdmeghr, Balgede ver alan yeni konut
fiyatlan agafidaki gibidir;

Emsaller ve Bolgeden Edinllen Gorligler, Arastirmalar

| Emsal Tazinmaziarin bulundudu bilgede Riva Konaklasinda —1.100 m? arsa payl I
A tipi olarak sdlandinlan 450 m? kullamm alanima sehip 0ks 3 keth villa |
4 000,000 TL bedelia satibktir. (8.888 TLim?)

| Emsal#2 Taginmazkann bulundufu balgede Riva Konaktarinda =1.100 m® arsa payh
A tipi olarak adlandinian 450 m?® kullarim alanina sahip I0ks 3 katli villa
4.600.000 TL bedelle satiliktir, {10.000 TLim?*)

Emsal#d Taginmazlann bulundudu bolgede slle oensinde almayan, 325 m*:
kullamim sfamina sahip yapil 2 kat vita 3.250.000 TL bedelle satiikir.
(10,000 TLim?)

| Emsal#d4 Tagmmazlann bulundufu balgede AntRivada <1.000 m* arsa payll 525 m?
kullanirn alanina sahip 10ks 2 kalli villa 3 845000 TL bedealle sahlikir |
(7514 TLim%)

| Emsal¥s Teginmaztarin bulundufu bilgede AntRivada C lipi clarak adlandirdlan 332
m kudlamim alamina sahip I0ks 2 kath villa 2. 300,000 TL badalle sablktr,
{6.928 TL/Im?)

Emsal#s Tasinmazlaria syni biigeds, B25 m? arsa (zerinde, 2 kath, 350 m?®, B+2
Iiks yapil villa 2.500.000 TL bedela satibkbr, (7.143 TL/m?) |

Emsal Verilerin Ozeti

Emsal Fiyat (TL) Ingaat Alani (m?) Fiyat im Al
#1 (Konut) 4.000.000 450 8.880
#2 (Konut) 4.500.000 450 10.000
#3 (Konut) 3.250.000 325 0,000
#4 (Konut) 3,845,000 528 7.514
#5 (Konut) 2,300,000 332 6,928
#E (Kenut) 2.500.000 250 7143
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0 Kalne Kunumsal Gayrimenku! Dejedeme ve Danigmanhk 8.5

Proje Geliglirme Genel Varsayimian

« Parseiden %40 oraninda bedelsiz terk yaplarak yapilasmaya uygun hale gedirlilecegdi
engbriimisgtor,

» Tozar aniteferin ik wiki sabg bedeli 10.000 TL'm® olacaf, yillik da %10 oraminda ars
gosterecadl varsavimistr,

« [nsaat maliyetierd, kullarim alanlan, orak alanlar, aliyap ve peyza] calismalan ve dolaylh
malivetler clarak analiz tablolannda goéraldigl giki sinfflandnrimis ve gésteriben oranlarda
clusacad varsayibmistir,

« [ng=aat maliyetlarinin yvillik bazda %8,5 artacal varsay imistir,

«  Pazarama maliveti %2 olarak Sngdriimostir,

« [ndirgeme orani olarak %18, girigamci kan olarak da (maliyet bazl) %20 Gngardimasgtir,

¢ Konullann 1.5 vilda satizinin famamlanacal; Insaatinin da 1 vilda varsayilmstr.

Dederleme galigmazina konu tagmmazlann bulundudu bdigede site igd veya mistakil vikalar igin
istenan birm sabis fiyallarinin .000 - 10.000 TUm?* merebelerinde aldudu gériimektedir, Bulundufu
gitenin konumuna sosval olanaklanna, villanin bahge kullaem alanina gore fivatiar defiskenlik
gistarmekiedir.

Dedereme konusu arsalar icin gelistiimis ve yaaal izinleri alinmug bir proje meveul degildie, Bellrli
varsayimilar ve ongbriilera dayall bir proje gelistirme anafizi yapimis bu analiziere iligkin -detaylar
ileriaven boilmlerde veriimistir.

Bu gemevede olusan analizler su sekildadir;

Arae alanl [m*) 376D |
Imar upgulamas sanras: mubiemed bedelsiz terk (%) 4% l
Kalan ned imar pamseli {m?) 2 258 |
| Ermal (KAKS} D25 |
i Emsale dahil alan (m®} Giid |
, Qirtak alar {m™) 141 |
| Tapiarn ingast atan (m?) 706 |

_Egj_muw-tmnm@aﬁﬁmmnm' =
| Oratiecak konu birkm sstg fiyet (Tlim?} 1000

ilkk fivat arhige 0%
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. Kalme Kunumeal Gayrimenhl Deferdeme ve Dangmanhk A $.

Kullamem alam mallyedled 564 1.450 B1E6.453
| Ortak alan mallyoderl 141 750 106834
| Altyaps, gevre dizenkemesi. poyzaj 5.0% 46,214
Toplam dofjrudan ingaal maiysdlar B70.501
Dclayh malyatlar 5.0% 43.525
Toplam ingaat malyetien G 1444 1.016.028
| Ingaat maliyetier artig

k-

T e e S e R
FINgNedl Y arsayimial

g Kot ik fiyat ansi 10.0%
h Irsgmat makyeiler yilik fivat arig 8,6%
Proje baglangscindki birim sag fiyatlan (TLim") 10.000
Proje beglangscmdaki Ingaat matyesier (TLm?) 1,444
Inirgemse orani (%) 19,0%
Girigimai kan {mafyete gore) 20,0%

Gretilen proje alan {m? 318 458 o 0
Katlanilan profe maliveti {TL} 458,562 B00.518 B ]
0
0

Pazarlama ve tangim madyetian (TL) 368.612 3B.512 a7, 204

Bedtici primi (TL) B0.615 7.A51

AElalirgs pramieae

L o] =] o O
ol o o o o =

Buradan ulagian sonug, 35833082 TL olarak hesaplanmaktadir. (Yuvarlatimig olarak 3 550.000
TL {ortalama olarak 854 TLim®).
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. Ealma Kunimsad Gayrimaniul Deagarame va Dangmanlik .3,

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZI VE PRO.JE DEGERI)

Bu analizler mevoul tespitier we dngdriler sidinda vapilmistin. Parsellerin uygulama gérmesi ve
kesintiler sonrasinda yasal clarak nel alana kavugmas bélgenin genelini etkileyecekiir, Bolgede
yapilacak bir imar uygulamas: ile yaplasma izni verilecek parseflerin olusmas) durumunda boige
genelindeki pivesa daha farkh sekilenebiecekte,

Gellstirme Yaklasim Anallz Sonuclan

Agiklama Alan (m?) mm,?“' Deger {TL)
| 2 adet parsel (bog arsa degeri) 3783 G54 3.5890.000

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Defereme calismas: arsa vasifll taginmazlar icin vaplmig olup tasinmaz Ozerinde bafjimsiz
boiim nitelifl @siyan bolinmis kisimdar meveu! defildir. Dejerleme calismas arsa vasifll 2 adet

taginmaz igin yapiimig olup ayn ayn deqerleri agalida belirtilmistir

Parsel Bazh Degerler

2037 Parsel 2132.000 TL
2038 Parsel 1.208.000 TL
TOPLAM 3.340.000 TL

DEGERLEME -6 -
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Ketne Kunmasl Gayimenkul Defarems ve Dangmankk A5,

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUC

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZET]

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ ¢ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Dedereme caligmasinda, pazar {emsal kargifagtirma) yéntemi ve proje gelistrme analizler igin
gellr yonterni kulandmistir. Yaptigimiz analizier ve degerleme konusu taginmaziar tardne ve liglli
vaiinme profiine figkin lecribelerime dodrultusunda pazar {emsal kargilsstinma) yéniemi ve gelir
yvontami uygulanabilir ve genel piyasa katibmoikan tarafindan tercih edilen yontemierdir

Bolgece olugan pivasa dikkate alindifinda gene! alici kitlesnin pazar (emsal kargilagtirma)
vaklagimi ile ulagilan sonuca ifigkin futum sergileyecedi yoninde karaal clusmusgtur. Aynca parselierin
bulundugu bolgede 1F11000 cigekll imar plankannin hazir omamas sabaebiyle yapilagma kasullannin ve
kesintilerinin ne sekilde olacad konusu belrsizdin Bu nedenle geligirme vaklagimi nihal deger
takdirinde dikkate shinmamistic. Pivasa axigrerinin gincel olarak tufumilan pazar vaklasimi ile elde
edilen veriler destekleyici yonde olup, bu yaklasim igin elde edilen verilerin va genel pivasa verler ile
aragbrmalaninin (pivasa katilimeilan e yapdan gérGgmelering yetarliligl de nihai deder takdirinde gdz
anling alinrmigtr,

Deferdeme yaklagimian ile ulagitan sonuglar asalidaki gibidie,

Defdereme Yaklagimlan Sonuglan TL usp EURD
Pazar yvonlemi 3.340.000 634,000 254000
Gligtirme yonbami 3.500.000 681,000 585,000

= 0122008 Tanhl TCAE Saby Mure UED = 537 TL f Ewo = 603 TL almmgiy,
v Ddviz ginsindin hesaplamaiar yovatalimg sk bekiimisti

SOMUG

Dederleme konusu gayrimenkuwlin bulundudu yer, all yapisi, bdlgesel geligimi, yakin gevresi,
ulagim imkanian, yola cephesi ve uzekhd, slansal biyoki0dd, imar durumu gibi dederine etken
olabilecek m ozellikler géz tndne alinmig, balgede detayli phasa aragbirmas yapilmigtir. Ulkeda
gon dénemde yaganan ekonomik kogullar da dikkate alinarek Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerieme ve Danigmaniik A. S tarafindan taginmazin dederi asafjidaki gibi akdir edilmigtir;

Dedereme galigmasing konu ve rapor igersinde detaylan belidilen gayrimenkullerin deferieme
tarihi itibari il2 toplam degerl 3.340.000- TL {ﬂirnll'_fn-nMyﬂ:hrkhh'l.-THﬂ:Lirlm] olarak  takdir
edimistic.

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil

Takdir edilen defer (TL) $.340.000 43.841.200

KOV gram %78 alnmvghr

Bu b raper el Dekrilan aghiamnadin badms ovak hubamammaz

Dafar, oo penzinds spkiensn deder anmy ve varsspmiar aodnilueinds belrikmisli
«  Vukanda fakdir edfign deder Pazer Deden fammi agas alnaral pagin salps ¢eas (arak ekl oo,
& BT ciapistione islemeinden dofabiacek Fim vergi harpler harglic

DECERLEME YAKLASIMLARIOZETI VE BONUE - B2-

Aapar Tarihi: 26 12 2018 5)) \ﬁ&m‘ 4:;( Rapar No: B180400



. Kaime: Kynumsal Gaynmensul Dederieme we Dargmanhk &.5.

26.04.2014 tarinli ve 28983 Sayll Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel
Uygutama Tebligi ile 03.02. 2017 tankhli ve 26258 sayill Reami Gazete'de yayimlanan 33,01, 20117 tarihli
ve 2017/5758 sayill Bakankar Kurilu karamamesine gire dejereme konusu taginmaziann vasiflan
dikkete alinarak tasinmazlarigin %18 KDV uygulamass vapi imogir

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC COMLES

Dederleme konusu taginmazlara lligkin bdlgesel anallzler, aragtirmalar ve caligmalar yapimistir,
Dederamea galizmas genel alarsk bBdlgeden ve resmi kuremlardan temin edilen kilgiler dogrultusunda
vapilan analizier ile sonuclandinimigtir. Tom bu bigikerin degrulegu kabul edilerelk yapilan analizier,
farkh yaklagimiar cemevesinds yorumlanmis ve alde edilan veriler yukanda agiklandsg) Uzers nihai
haline kavusturulmugtur. Dederleme calismasinda kullanilan yaklagimiarda piyasa destekli verilerin
baz alinmasi prensibi ile harekel edilmis ve pivasa aktérerinin genel tutumu ve gayrmenkulln
cazibesi analizier asamasinda gz dninde bulundurulmugtur,

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazianan bu defereme raporunda tasinmaziarin vash dikkate alinarak asgari bilgilere iligkin
konu bagliklanmm tamamina dediniimistr.

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUAT| GERGEVESINDE GORUS

Tagmmazlann resmi kurumlardski kayiflan ve belgelen incelendifinde, faginmazlarnin sabizine
veya tasamrufuna engel tegkil edecek nitedikte bir kisithhida rastanmamigte,

| DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP QLMADIGI HAKKINDA GORUS

Imar bilgiler va yasal balpelar ile mdlkivel ve tapu kayitlan agisindan yapilan incelamalere gore
Sermave Pivasas: Mevzuatl uyannca deferlemeye konu olan tesinmazlann gayrimenkul yvabinm
criakhf porfdyina alinmasinda bir angel olmadid, tapu kavilannda “arsa” wvash goz Snuna
ghndifinda SPK mevzush gergevesinde tasamuflanna engel teskil edecek hukuki bir Kisdhilk cfmadid
kenaating variimegtir.

Deferemeyi Gézdan Gegiren
Sorumlu Deferdems Lizmam

Degerlemeyi Gergeklestiren Dederbeme Uzmanlan

D

Ece DOGAN Doruk YAGIEASAN | Clneyt KARATERE FRICS, REV, MAI |
Gashir vee Biifgre Planfarma Ingaatl Mthandis! ' Irugarand MAZierrolisi

Lizsanz Mod0382 Lizans No402152 Lizans Mo: $00440
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