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Saymn ligili,

Kurumunuz ile sicketimiz arasinda imzalanan sézlesme uyannca Hagimizcan Mahallesi, Recap
Fexer Caddes!, No: 1004 - 108, 100C adresterinde konumlu 3 adet dikkan kullamml, Mo 10M101-201-
301-401-501-601-701-801-201 adreslerinde konumilu 9 adet syerl ve 1 adet trafo olmak Ozere toplam
13 adet bafimsiz b8I0mM igin incelemealer ve gerekli analizier vapilarak hazidanan dedereme raporunu
bilgilerinize sunanz. Dejerdeme raporu gerekll verileri ve defere nasil ulamildiding dair detayl
egiklamalan icermektedir. Rapor igerijinde belititen hususlar, degerieme tarihi itibari e gegerdidir.

Bu defjerlema raporunun amaci, rapor igarsindan detaylan belirtilen gayrimenkullers iligkin mutiak
milkivet hakkinin pazar dederi (pivasa dedery kanaatini 2112.2018 tarhl tibariyle olugturmaktir,
Raporun kullanim amac Sarmaye Pivasas: Mevzual ve dijer dgili mevzuat hokbmieri uyarinca gerekli
venleri edinmek, bilgilendimeler yapmak ve kayitian olugturmak Ozere mister tarafindan
kullaniimasidir. Raporun ilgili kullanicilan ise Sermaye Pivasasi Kurulu (SPE) ve Sermaye Pivasas
Mevzuat ile ilgili mevzuabin izin verdigi kullanicilardir,

Dederleme caligmasima konu asnmazliar 2.012 m* arsa Gxerinde, 11.640 m* ingaal alanina sahip
bineda yer alan toplamda 6.486 m?® kirelanabilir slanh kat milkiyeli tesis editmiz 13 adet bafimsiz
bilmdir, Manalbnde 1 nolu bagimsiz baIGm market olarak, 3 nolu bagimsiz bolom kafe olarak, 2, 4,
3,6, 7,8, 8 10 11 vel? nalu bafim=iz b&ldmler bidikie temel lise ofarak kullaniimakiadiriar,

Raporda belitilen deder, belidi tarrmilar, Kisitayici Kosullar, varsayimiar ve uygunluk beyam
carcevesinde takdir edilmigtir. Raporda yer alan agiklamalar ve analizler, kapsamh rapor formab
carcevesinde dizenlenmisti

Deferteme galigmas: Uusiararas) Defaerame Stardarilan’na uygun olarek ve mesleki dzen ve
Ltiziik prensiplern cercavesinde haziranmigtir

Defjerema uzmani tarafindan yapilan incalemeler ve yapilan analizler defrulfusunda, dejereme

raporunda detayvlan ver aldife Ozere, dedereme caligmaszing konu @ginmazlar igin 21.12. 2018 tarihi
itibariyle skdir edilen pazar dafari (pivasa daderi) (KDV harig);
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YONETICI OZETI
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Onemii Konular ve Sonuclann Ozeti

! Taginmaz tir:
Adres:

Deferleme tarihi:

Degerlenen milkivet hakk:

Arsa;

Geligtirmaler:

| Kullamim armac:

ligili kullanicilar:

| Imar durumu:

f En verimll ve en iyl kullamm:

I

Bog ofarak digtindidiginds
|

Galighiimig clarak
|

Arsa dederi:
Malivet Yakiagmmi:
FPazar yaklagm:
Galir yaklagmm:

Takdir edilen defer:

496 m kiralanabilir slana sahip 13 adet bagimsiz baldm
Hagimigcan Mahalies! Recep Peker Caddesi, No: 10/A-B-C #e |
10/101-201-301-401-501-601-701-801-801, Muratpaga / Amalya - |
Turkey, 07100

21122018

Mutlak mifxivet {birinci deraca hak) |

2012 m* glanl arsa gelistirmelern yapikdign imar mevzuatl |
hikimlering gare gelistirlmistir, |

Yaklagik 18 willk, 11.640 m* ingaal alarmina sahip betonarme |
binadir. Binada 13 adel bafjimsiz balim bulunmakiadir,

Sermaye Pivasas) Mevzual hokimben uyaninca migten tarafindan |
gerekli bildirim ve kayitlar igin duzenlenmigtic

Sermaye Pivasesi Kurulu va ilgili mevzuatin zin verdigi kKullanicilar

Ticaret Alani

Bitzik Mizam, 3 kat,
TAKS: 0,60,

Emsai (KAKS): 1,80

Gdncel imar durumuna gore maksimum  brit kullamm  alan
olugturulacak sekilde ticaret Kullarmmina uygun bina inga edimes
olarak diginimektedir,

Zemin kaflarda cadde cephesinde perakende ticarel kullamm) ve

normal katlarda ofisisver kuftanimi seklindeki meveul kullanmi
optimum kullarmm gekhidir

-

18.000.000 TL

20.465.000 TL

19.000.000 TL

yoRETICIOZETE -5-
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ONAY [UYGUNLUK BEYANI)

Eilgimiz ve inanglanmiz dedrultusunda agafideki hususlan onaylariz;

»  Bu rapordaki 0m bilgiler we arasbrmalar, bildifimiz ve agkladifimiz gekikle gergek ve
dodjrudur,

" ‘F';l?mf edilen analiz, fikir ve sonugler yalmizea varsayimiar ve sinilayici kosullar e sinirh alup
kizisel tarafsiz ve Snyangisiz profesvonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmakizdir,

s By raporun konusunu olusturan gayrmenkul, vatinm ve yatinmin taraflan ke herhangi bir
flgimiz yoktur,

« Bu raporun kenusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili tarafiara ilgili highir anyargimiz yoktur,

& YOrotmis oldujumuz g oncedan belirenmis sonuglann elde edilmesine yonelik ofarak
geligtiimemis ve bu sekilde rapor edilmemigtir,

+ Verdiimiz hizmetin kargihg), bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara badh dedildir, caligmanin Ocrefi de raporun herhangi bir

blimone bagh dedidir,

«  Dederleme galigmas, etk kuraliara, performans standartlanna ve mesleki gerekliikiare gbne
gergekiagtinilmistir,

» Deferleme galigmasin yurdtmek ve tamamlamak konusunda gerekll mesiek: editim sartianmn
safjlamakiayiz,

Degarleme konusu gaynimenkuldn yed ve f0rd hakkinda daha &nceden bilgi sahibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkuller Cemal Bahadir SAYGILI tarafindan  incelenmisg,
dederterne rapory Cemal Bahadir SAYGIL] ve Doruk YAGIBASAN tarafindan hazidanmstir,

+ Bu rapor ve igerfindeki analiz, kanaatler ve sonugler Uusiararas) Degerleme Standartlan
dizenlemedering uygun alarak hazifanmaghir,

+ [Degeriemey gergedlestiren deferleme uzman tim dnemli ve anlamh girdilerin uygunlugunu
dederlendirmistir,
Bu rapor ilgili Sarmaye Pivasas Mevzual hikimierine gre hazirlanmighr,
Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsa bu raporun hazifanmasinda mesleki bir yardimda
bukunmarmigbr,

Dederlemeyi Gozden Gegiren
Defderemeyl Gergeklestiren Degerdeme Uzmanlan Py
m

arbeme Lizmani

Cemal Bahadir SAYGILI [JDfLIh YAGIBASAN | Gl RATEPEFRICS, REY, MAl
Ziraat Mihendiz, Ingaat Mihendis Ingaal Myhendisi |
Lizgng Nocd07a48 Ligans Moof02162 Lisams Mao; 400440

Sy dedensme mpre bashy D reEpmamdan pimow (O (o LDES Fadn SPT Wehioad pagilanod Semnaa FRasasnde Dedemnns
Slandarian Flakiands Talld M52 1) mﬁw“mf'm TS SR vV i ARCRTY. By raporna sk bedrimaciins
LICHE waem LEGES mmuum lanxtas e 07 F AL SO

ORAY JUYGUNLUK BEYARD -B-

Repor Tarkal: 26.72.2018 Ropor Moo PT0532
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

# Bu raporda belitilen fike ve yofumlarn yoridk tarhi dederdeme t@oihidic. Rapor leslim
edlldiklen sonra meydana gelebllecek ekonomik veya fizksel fakibrlerin raporda belirtilen fikir,
yorum veya sonuciari etkilemesinden degerleme raporunda adi gegen uzmanlar ve dejerleme
raporuny hazmayan girket sorumluluk tagimaz.

¢« Dejerleme raporu, dojas geredi, bakis agisivia ilgilidir ve yalnizca aginmazin dejerinin
tahminini yansitmaktadir,

¢« Raporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonugiar, valnizea bu galisma igin gegerdi clup rapaor
Igergl ve kapsarm diginda kullanilamaz.

s Raporda ksbul edilen gelscede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, ishetme tahminler], glnocel
pivasa sartlar, beklenen kisa ve uzun vadel arz-talep fakibrler ve istikrar bir ekonomik oriam
varsayimina dayall olarak hazidanmistr. Bu gartiar gelecek donemdeki ekonomik gastargeler
dogruttusunda dedisebilir ve baylers gelecekieki gelir ve deferdendimeler elkileyebilir

» Deferfemea calismasi, pazar deden (piyasa defer) varsayimiarina gore ve pazar dederinin
belirlenmesing yonelik clarak hazirlanmisgtie

= Rapor icersinds yapidan yoruemlar, $zef hukuki konulan vaya tee! uzmanbk garekliren konulan
agiklamak amac ile yapilmanmug, dederems uzmanimin bilgisi dahilinde clan kenulara iligkin
belirtilmigtir.

# Resmi kurumlzrdan temin ediden befge ve bilgilerin dodru va glvenilir oldugu, tapu kayitlarnda
ver alan talyidatiann (varsa) ise ef defistirme igleming engel tegkil eimeyecedi ve Rgmmazin
en varimh ve en ivi kullanimi #e deferdendirilecedi kabul edilmistir.

= Rapor igerisinde veya eklerinde belifilen bilgi ve belgeler, #gili kurumlardan temin adilebididi
kadari He yer almaktadir. Dejereme galismasi 8z konusu temin edilebilen bilgl ve belgeler
dikkate alinarsk sonuglandinimighir

«  Temin edilebien verilern, bilgi ve belgelerin dofru oldufu kabulg ile defereme uzmam
tarafindan ganal bir dejerdeme cahismas) yvapilmestic. Aksi baliriimedikcs temin adilen bilgi ve
belgelerdelk: mikiariann (bOyaklok, alan, vb.} dofru olduiu ve mifke veya milkin herhangi bir
midiEivel ihlaling konu olmadidi varsayvilmistir

# Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsel ddeler, raporun anlagilabikrdiging yonelik
clerak hazidanmistir ve baska bir amagia referans olarak kullaniimamahdur

¢ Raporda aksl belitiimedikce, kigisel molkiyet haklan, faginabifr varhikiar ve arazive iligkin
kaynak haklan weva ver afbh zenginlikler gibl &3eler dikkale alinmamig, yalnizca rapor
Igersinde belirtiben gayrimenkule ligkin galigmalar vapiimighr,

e Bu raporda, gayrimenkuld elkieyecek veva etkileme ibtimali clan tehlikell veya sadha zararl
maddaler incebenmemis ve bu tor deder dlglrich bir durumun dlmadidr veya olugmayacad
varsayimindan harekatle dededeme calismasi sonuglandinimigbr

e Gayrimenkull etkilevecek ve deder disikli§one neden clabilecek zemin kidliligi, cevre kirkligi
veva gurllio kirligi gibi fakidrienn olmadif ve oclugmayacad varsayimigtr. MiOgter, gerekli
garir ise bu madde ve yukandaki maddede yver alan hususlara iliskin konunun uzmanlanndan
detayl Glgim isteyebdir,

» Dejereme konusu bolgenin ve yapmin deprem agisindan yeleri zamin ve femel yapisina ve
yapesal uygunluga sahip olduedu varsayilmestir,

« Deferfeme konusu tasinmazi Bgilendiren herhangl bir hukuki sorun almadi§l, olsa dahi bu
sorunlann kolaylikla cozilebilecedi varsayim dikkate alinmis, analizier bu varsaynm isifinda
sonuglandinimigtir,

» Aksi belitimedikpe, defjerdeme cahsmasi muhasebs uyguiamalanna iligkn clarak harhangi bir
calismay kpermemekie olup Master'nin bu cergevedeki uygulamalanndan rapons hazirlayan
deferleme kurulugu ve raporda imzas! bulunanlar sorumiu dejidir,

» Raporda belirilen deferler defiedeme gahgmas: kapsaminda, raporun kullanim amac ve jlgik
kullamici ile baflantili olarak yalmizea dederlenen mdikivel haklaring uygulanabilirdir,
Cedereme gahismasi bagka bir amag veya kullanima uygun defdildir.

»  Aksl beliriimedigl takdirde, migter ve deferleme galigmas: hakkinda ekde edilen bilgderin
dogru olarak darendidl ve agiklanmayan kirafar, anlagmalar, rehinler ve dijer takyidatann
almadign varsayimigtir,

GEMEL RABULLER VE KISITLARALAR -7 -
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. Kalme Kurumsal Gayrrmenkul Dejedeme va Danamanlik A3,

e Tom mohendislik calismalannin dedru oldugu kabu! edimigtic. Dededeme uzman yasal teftis
yapmamig veya denetim icin gdreviendirimemigtir. Bu nedenle sunulan belge ve gdrseller
okuyucuya yardimel oimak amaciyka defenmigtie.

s Sorumiu milk sahibi ve yelterdi dizeyde gayrimenkul yénetiminin oldudu varsaylmakiadir.

= Taginmazin faaliyet ile ilgili temin edilen tom finansal varilerin (finansal tabla ve raporiar, kira
varileri, vb) eksikeiz, dofru ve gergek oldudu kabul edilmigtir

¢ Uyumsuzluklar ve eksiklikler belrtimedikce, detayl olarak agiklnmadikga ve raporda
nitelendirimedikge, taginmazin ilgili yasal dozenlemelar ve gevre dizerlemelering tam uyurmiu
aldudu varsayiimaktadir,

= Raporda takdir edilen deferin arsa ve Ozerndaki galistrmeler clarak aynimas:, sadece belirli
kuliamim gekillerinde uygulanabilir Arsa ve bina olarak ayrimig deferlerin difer deferlame
gabsmalan ile bifdikte kullanimas: veya belidi kulamim gexilleri diginda uygulanmas
durumunda bu degerer gecerli dejidir,

# Bu rapor herhangl bir mohendisi raporu nitelifinde dizenlenmemis weya bu tor bir reparia
ilgilendiriimemigiir, yalnizca dederleme amaciyla hazirlanmighr. Bu raporun amaci yapisal
yatariigin incelenmes! dedildir Bu nedenle, malzems, gat, temsl, tesisat vb, ekipman ve
konulan da igine slan hizmeller konusunda glvence, sunum veya sorumiuluk igermemektedir.
Migteri tarafindan gereki| grllirse aynica mihendislik veya ingsat gozlemien yapbiniabifir.
Biatln gelistirme, ekipman ve yap tesisablanmin yeberl oldudu, gizlenmis veya potansiyel
hasar ya da yvelersizlikierin olmadid tahminine dayah clarak deferdeme caligmas: yapilmighr.

+ Bu dejereme rapory yalnizca bir btOn olarak deferdendirilebilir. Raporun bir parcas:
repordan ve icendinden bafimsiz olarak kKullanilamar. Bu  dederlems  calismasinimn
bOtononden ayri olarak bir parganin deferdendirimesi ona badh clarak ulegilan sonucu
genarsiz kilar.

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu degerleme raporu, raporda belidilen kullamm amacina yonelik olarak hazidanmig olup bagka
bir kularm igin uygun degildic. Bu dederleme rapors Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferdeme ve
Damigmanhik A% tarafindan "Mogteri” igin haziflanmighr. Bu defjereme raporunun veya eklarinin
Migteri veya raporda agikga belirtilen ligili Kullzniciiiar) haricinde bagka bir kigl veya kurum fl2 Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Deferems ve Damigmanhk A S.'nin yazili izni olmadan paylasiimas: yasaklir.

Bu raparun veya eklerinin herhangl bl b&omonon, befirilen dederlerin, raporun bir pargasimnin
veya tamamimn, defjedeme ugmenlan veys dederleme girketine iligkn bilgilern, dederdemes
yEntemlerine iligkin yapilan galigmalanin ve ¢ahgma yéntemlennin, bolgesel veya genel verilerin, rapor
veya ekleri igeridinde yer alan her tordl bilgi, beige, sekil sema, grafik, formdl. isim, vb. alinb
yapilmaz, Uooneld kisi vaya kurumlara bilgiriimesi; paylagimasi, herhangi bir verde yayinlanmas:,
referans gosterimesi kopyalanmas:, vs tim kismi veya bOtin alintilar Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Dajerama ve Danigmanhik A 5.'nin yazil izni ofmadan yapilemaz.

Bu dederleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dajereme va Damgmanhik A5, tarafindan
girrll sayida Gretiimigte, Orljimal nbshalan diginda kopyalanmasi veya kismi veya bliln olarak
gofaltiimas) Kaime Kurumsal Geyrimenkud Degerleme ve Danigmanik AS.'den onay alinmadan
yaplamaz,

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kepsamina dahil edilen gayrimenkulbar igin girketimliz tarafindan &nceki tarihlerde
hazifanmig deferfeme raporu Bulunmamaktadir,

EAPCRUK KULLANIM VE YAYTHLAMMASES BLisxhy KsimLamaan -8 -
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. Kabna Kurumeal Gayrimenkul Degedame va Dangmaniikc A5

DAYANAK VERILER

=  Rapor icenginds befitilen resmi kurumiardan ve difer kigi ve kuramlerdan elde adilen bigi ve
belgeler

« Rapor icendinde belifilan mevcul piyasa areshrmalan ve analzhari

«  Taznmazin yerinde, yakin ve uzak gevrasinde yapilan incelemelerden ve lespilerden elde
edilen verler

+ [Dederemea uzmaninin gegmis danem ¢alizmalari, tecribelen ile sirket arsivi

= Rapor igersinda balififen kaynak, doklman ve standartiar

Dayanak clarak ele ahnan verilere iligkin detaylara rapor igerisinde yer verilmig ve kaynaklar (ks

dofrulanmasina digkin gerekli calismalar yvapibrmistir. Bu degerleme raporunda yer alan bilgilerin,

sahip elunan tUm bigier gercevesinde gergefie uygunlufu konusunda ve bu bilgilerin anlamini
defistiracek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi ign her LA0 makul Gzen gosteriimistir,

GEMNEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

kalme Kurumsal Gayrmenkul Degedema ve Dargmanlik A5,
Adres: Mebusevien Mh, M. Feval Gakmak Cd. No:25/16 Cankaya/Ankara, 06570.

Kabme Kurumsal Gayrimenkul Dederdeme ve Damnigmanhik A5,

< 20122010 tarh ve TFI1 zaph Ticarel Sicd Gazelesinds payinlensn gsas sozlegmeye
izfinaden kurulmughsr. Sirkel sermayasi 1.008. 000 TL'elir,

< 24062011 tadhi dibar e Sermaye Plvasast Ky farsfindan gayrimenklyl dederlame
hirmeli vermek Jzera Fstaye alinmish,

¥ 10.01.2012 tanhi ifban e Royal Insffution of Cherfered Surveyors tarafindan Regulated
by RICS staliziing alinmigtir,

v PE.06.2012 terihi tihen e Bankaciik Dizenleme wve Denstieme Kurumu tarafindan
bankalara deferems hizmetl varmek Gzare isteye alinmishr,

¥ 23122001 tarihinden iftharan 130 S001Kalte Yinetim Sisfermi sertifkaldir

¢ 0805 2078 tarifindan lbaren 150 27007 Bigl Govenlili Yinetim Sistemi sertifikalidr,

MUSTERI BILGILERI

Alakule Gayrimenkul Yatinm Ortakig A S,
Adres; Gaziosmanpasa Mahalles! Arantin Caddes|, No 28, Cankayasinkara

RAPORUN KULLANIM AMAC! (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGiLl
KULLANICILAR

Bu defierleme raporunun amec (misten faleplen kapsami), misten @lebl dojrulftusunda, rapor
icerisindan detaykan bedrilen gayrimenkullers iligkin pazar defer (pivasa deder) kanaztini dederleme
tarihi itibariyle olugturmaktir

Pazar defen takdiri TOrk Lirasi cinsinden takdir edilmig, diviz bazh deder takdirken e sadece bilgi
vermex amagh belirfmigti,

Faporun kullamm amaci Sermaye Piyasas Mevzuah hokimler uyannca gerekli verilen edinmek,
bslgilendirmelern yapmek ve kayitlan olusturmak Ozers misgterl ve ligili kullanici(lar) tarafindan
kullamimasidir.

DAYARAS VERILER - % -
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. Kalme Kenmasl Gayimankul Dagareme ve Dangmantk A5 ° <

Raporun igili kullanicilari ise Sermaye Pivasas Kurulu (SPE) ve Sermaye Pivasas Mevzuabinin
rapara erlgim hakks we raper hakkinda bilgi edinmesing izin verdi§l kultancilardir,

Raporun 10m, deferlama tarihi itibariyle raporda detaylan belirlilen gayrimankulln pazar dejerinin
takdirine iligkin hazirlanan geyrimenkul defereme rapory olarak simiflandinimaktadir, Bu rapor,
bahsedilenden farkll amag icin kullanima yanelik dedildir.

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz ife misteri arezinda 30.01.2018 tarihinde imzalanan sozlegmie uyannca bu dedereme
rapory hazirlanmishr.

Bu defereme rapory 26122018 tarlhl itibaryvie tanzim edilmigtic, Sikketimiz tarafindan P180392
rapor numarasi ile bu caligma kayit altina alinmighr,

Bu cahgmads deferemeyi germeklegtiren dederdeme wzmani olarak Cemal Bahadir SAYGILI
(Ligans No: 407848) va Doruk YAGIBASAN (Lizans No:402152), deferlameyi gizdan gacinen sorumiu
deferieme uzman alarak ds Chneyt KARATEPE (Lisans No:400440} ghrav almigtr,

| RAPORUN TURU

Degerlema tarhl itibaryle rapor cersmde detaytan verlen taginmazlann pazar dejerinin
beliranmesing iliskin gayrimankul dejerdame raporudur.

| DEGERLEME KONUSU

Hagimizcan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No:1WA-B-C ie 10M101-201-301-401-501-601-T07-
501-201 adresinde ver alan, 1. bodrum kal 13 bafimsiz b8l0m numaral trafo, zemin + galen kabinda,
1 nolu depolu dubleks igyeri, 2 nolu dubleks igyeri ve 3 nolu depofu dubleks igyeri, 1,2, 3,4, 5, 6, 7, 8,
9 nolu katarda siragsiyla 4, 5, 6, 7, 8, 9,10, 11 ve 12 badimsiz Boldm nolu igverennin clugturdugu
mevout durumda 1 nolu bafimsiz baldm market olarak, 3 nofu badimeiz ballim kafe olarak, 2, 4, 5, §,
7, 8,8, 10, 11 va 12 nolu bajimsiz balomler bidikte temel lise, 13 nolu bagdimsiz balim ize trafo yer
olarak kullerrlan, 2.012 m® arsa Ozernde, 11.540 m?® ingaat alanina sahip binada yer alan, 8496 m?
kiralanabilir alanl kat milkiyetl tess edilmig 13 adet bagimsiz bolimiodar

RAPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU (5PK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimentul dederleme raporu Sermaye Fiyasas: Kurnslu dgili tebliglen ve dizenlemeler
cergevesinde hazidanmmistir

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu deferdeme calgmasinda “Pazar Deder” tammi esas alinmighr. Uluslararas) Defedarme
Standartlan (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Deder Esazlan balominde Pazar Dederi "bir vamik
veya yokOmiOligon, upgun pazadama faalipetien sonvcunda, fstekll bir salrey we islerli blr alic
arasinda, taraflann Dilgil ve basietli bir gekide ve zordama slinda kalmaksizin hareket etfidder,
muvazeasz bir iglemn e dededeme larm tibanwa &l dagistirmesinde kulamimas) gefekli goriien
tahmini tutarder seklinde tammkanmigtir (Uluslararas) Dejerieme Standartfan, 2017, 826, para.20.1),

The Appraisal of Real Estate bu tamimi su sekilda ifade eder, “Fazar deder! (plvasa deden), dzel
bir tarife, nakit veya nakit banren bir arag e ya de dider ayrnhll clarak apkianan bir arag #g,
belidenmiz mifie! hakiarinn gerakll adil salg sosullanna sahip reabelgl bir pigasada, makul bir
pazarfama sorvasinda sabididl, sher ve sabcmen makyl, bilgili ve kigisel grkarannt gdzefarak
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‘ EKalmne Kurumsed Gayrimankul Degerame ve Danigmanki A S,

davrandiklan, uygunsuz zorama oimaksizin fiyatte® (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition,
Apprateal Institute, .23).

Yukanda fade eadilen tamimlar gensl olarek banzer ifadelen icefmekta alup, by Enimlar
percevesinde Gzernde durulan temel konukar agagidakl gibidir;

- Taraflar arasinda Geel bir [kgxl, Gzel durumiar weya veriden ddonler bulunmamaktadir,
Tarafiar birbirnden bagimsiz hareket atmaktedir ve birbirkar fa ilkiari yoktur,

Daha onceden belfifenmiz veya gergek satis fiyaiindan ziyade, deder, fahmini bir
tutardir,

Deger, belirli bir tarih igin {defjereme tarihi} tahmin edilmekiedir,

Satin alma konusunda motive olmus, zordanmamig bir abet ile; herhangi bir fivattan
saimaya asin isteki ve zorlanmig oimayan ve pivasa kesullannda makul géniimeyen bir fivaita
israrc almayan sabic: arasindaki islemdir,

Yeteri sayida pivasa ksthimcisinin dikkatine sunulmasing clanak verecek gekilde
yaterli zaman ve balifi bir pazarama démemi bulunmakiadir,

Taraflar pivasa kogullan hakkinde makul derecede bilgi sahibidirier, makul, basiretli ve
kandilarine an yiksek faydayt sajlayacak sekilde hareket etmektedider,

Herhargi bir zorfama ve baskl clmaksizin islem gerceklzsmektadir,

Islem pesin vaya benzeri bir seklide gergaklesmekledir,

Pazar degerl ve pivasa deder ifadeler ez anlami ifadeler olup, bu raporun baz bSlomierinds
pezar deferi, baz) bdlomlerinde piyasa dederi ifadesi kullensimig olabifir. Her iki fade de bu bdlGmdea
agiklanan ayni @i igin kullanikmaktadic

UDS'de aciklandig Gzere, bu defer ifadesinde el defistirme iglemlerindan kaynakh olarak
tarafiann katlanzcad: al dadistirmeya yinalik maliyatler va yina bu islem sonucu dodan varglibar dikkala
alinmamakiadir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu caligmada mutlak milkiyet hakk (sinrsiz mullak mibkivet hakki, birinci dereca  hak)
cegerierneye konu edilmigte. Dederiemeye kisisel milkivet haklan dahil edilmemisgtir

DEGERIN TARIHI

Ssha aragtrmalan 1112208 — 21122018 tarhled arasinda yapdmighir, Dederin Lanhl se
arasbrmalarin sonuglandify 2112208 taribfir. Defjereme sonucy, deder tahmininin efektif tarihi
itibariyle gegaridir. Efektif tarih olarak saha ¢algmalarninin sonuglandidi tarih esas alinmighir,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu defereme caligmasinin kapsami, ¢aligmaya konu taginmazin deferine etki edebilacek tUm
fakiorlerin detayl bir sekilde analiz edimesini igarmektedir. Bu gerceveds, genal, yenal ve bDilgasel
karakterislik, degisik kaynakiar kullanilarak aragtnlmigir. Bu kaynaklara resmi kurumilar tarafindan
vayimianan istatisiiki veriler, dedisik yayintar, bi#igeda yvapifan aragtirmalar gibd genelden dzele dogrn
vapilan inceleme ve arasbrmalardan elde edilen veriler dahildir, Daha genis capl tespiflenn yan sira
Antalva genelinde ve daha spesifik olarsk da Muratpasa dzelinde taginmazin iginde yer akdif
plyasaya Higkin aragbrmalar vine kamuya agik kaynaklardan, ilgili beledive wverileninden ve pivasa
kablmeailanndan toplanmisghr.

Cakgmaya baglamadan ance, deferemede kullanilacak tanimlar ve deferlemenin emac: dikkate
alinarak an hazrhiclar yapilmistir. Tasinmaza lligkin tapu kayitlan alinarak 6n caligmada bu bilgiler de
degerendirimistic. Bu kayrtlarda herhangi bir takyidat olup olmadid incelanmigtir. Bu galisma hukuki

GEKEL BiLGILER - 11 -
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‘ Ealma Kurumead Gayrimenkul Defjerdeme we Damgmanhk A5,

figkin apklamalar rapord hazirlavan uzmanin  bilgilendirme amacgh olarak vaphifn goz ard
edilmemelidlr, Sermaye Piyasas Mevzuahna uygun olarak hazidanan bu cslismada (varsa)
takyidatianin Hgill mevzuatta (Sermaye Piyazsas: Mevzuali) yer akhii seklivie dederendinildigi ve buna
yonelik agiklamalann yamildidr dikkste slinmalidir. On-line sistemn lzernden parsel olarek konumu,
daalBkler, imar bilgilesi gibi bilgilerden erisllebien bligiker Incelenmigtir,

Tapu kayitian ve son 0g yil igerisinde el dedistirmederin olup olmadifina dair bilgi edinmek (zere
iigili tapu mOcSOri0adnde incalameler yapimigtir, Tesplt edilen Gilgiler ile caligmaya baglamadan once
elde edilen bilgiker kargilastinimigtir. Resmi kurum incalemalerinin bir asamas) belediye aragt rmasidir.
ligdll belediyesinde imar durumu ile ilgili bifgiterin van sira argiv kawitlan ve dider gerekli izinler ve
belgelere iligkin veriter toplanmistir. Belediye arastirmalan agamasinda emiak vergisi le ilgili bilgiler de
alinrmagtir,

Resmi kurumiarda vapilan incalemealer veya resmi kurumlann sistembarinden ergilen bilgiler
Incalenmis, benzer olan bilgilerin kontrolleri ve uyumilan yapimighr, Sonraki agamada ise {@sInmazin
verinde incelemealen va tespifler yapiimistir. Saha tespitlerinin bir agamas: da incelenan yapinin resmi
kurumiardan elde edien bigi ve belgeler ile imar planina uyguniugunun test agamasidir.
Gayrmenkulion nitelifine gore bazi durumlarda taginmazin tamaminin detayli olarak  noetenmesi
gerekmeyebilir. Bu galigmada uzman tsefindan saha incalemaler, defjereme cahsmas igin gerekli
detaylan edinecek bicimde sekilendirilmistir.

Bu galismada, misteriden ilgili beledivesinden alinan imar durumu ile iigili resmi yaz:, ilgili t2pu
mididiiinden alinan tapu kayit belgeled, emlak verglsi bevanlan ve sigorta poliges! temin edilmigtir.
Bu betgeler, ilgili resmi kurumiarda kontrol editmigti,

Saha aragtirmalannin bir b30mO de kargilagbinlabilic gavrimenkullere iligkin veridernin toplanmas ve
salig ya da sathk bilgiler ife kiralara iligkin bilgilarin piyasa kathimallanindan temin edimeasi asamasini
kapsarnaktadir. Galistidlrmis milkierin vam sira, arsa deferiemesinin de gerekll oiduu durumlarda
kargilastiniabilr arse sefis werilerinin teminine yonelk araghrmaiar yaplmakiadir, Bu galigmada,
taginmazin niteliji ve dejereme asamasinda kKullanilacak yontemler esas alinarak gerekii pivasa
verileri, belirlenan piyasa alaminds, toplanmigtir,. Genel olarak satilmig gayrimenkul verilerine erigmek
gl¢ olsa da bu tr verilerin toplanmas igin gerekli araghrmalar yapimig, satihk veya teklif goren
teginmazlara iligkin  bilgilere ulasiimaya gabmilmisbhr. Plyasa kathmetarinin  daveaniglan  ve
motivasyonlan hakkinda detayh bilgilerin alinmasi igin emiak komisyonculan ile de gorugmeler
yapilmis ve arzdaki tesinmazlara karg owgabilecek piyasa analiz edimigtic. Plyasa araghrmalan
gerekl grilen galismalarda sadece sabg verileri dzerine dedil, kira verileri, kiralama kogullan, bogluk
ve toplama kaybi, masraflar, geri donds orankan, nsaal maliyetier], yipranmakar gibl dijer konulan
icaracex blgimde de sekilenebimektedr, Bu gallgmeda gayrimenkulln tird ve deferdemede kullaniian
yontember araghrmanin kapsamimi ve igeridini olugturmug ve bu konulara uygun veriler toplanmighr

Gerekll olan veriler toplandikian ve derendikten sonra calsmanm angliz kismi beslamaktadir,
Veriler incelenerek en verimli we en iyi kullanim, kullanilacak dederleme yaklagimiannin belifenmesi
gl agamalar Irdelenmigtir ve sonresinda resmi kuruemlarda ve sahada tespil edilen tim verier tekras
gizden pecgirilerak kargilastrilmis, dejereme yaklagimlanna yonelik analizler ve hesaplamalar
yapimigtr. TOom yaklagimlarde we bakig aglannda piyasa bazh verlerin kullanilmasina Gren
aosterilmistc

Bu degerleme calsmas: Uluslararas: Dederlerme Standartian'min rapor igendi balimidne uygun
olarak gerakh gérilen detaylan igerecek sekilde ve standarda uygun olarak tamambianmigtr.

Bu deferleme calsmas Sermaye Piyasas: Mevzuall gergevesinde, mewzuala uygun olarak
hazilarmigtir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme va Darnigmanlik A.5., kalite yanetim sistermi olusturmug
ve calismalannda belirfemis oldudu prensiplen uygulamaktadir, Sirketimiz kalite standartlar gerefi,
razidanan raporiar zorunly olarek ikinci br okuma ve kantrolden gagmeaktedir

Raporda adi gegen dejereme uzmanl yennde inceleme ve aragiirmalan tamamlamsg, yukands
agiklanan galigmalan yoritmis ve tespil ettifl veriler bagta olmak Ozere dijer araghrmalan ve
tecriibelerinden de yararanarak defereme raporuny hezidamistir, Hazrlanan deferieme raporu
sorumiu defjerteme uzman tarafindan gtirden gecirma (valuation review) caligmasi bigiminde
incedanmigic,
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' alme Kurumsal Gaynmenkul Dadarkame va Danigranhk &5,

Dejerleme calismast igin verinde tespitlere baslanmadan dnce raporu hazitayan wzman e
sorumlu defierlema uzmani larafindan bilgesel ve sekidrel aragtirmalar ile gahigmanin kapsam
konusunda &n hazirlik yapiimig, 11.12.2018 ve 21122018 tarhlen amasinda dejerleme uzman:
tarafindan yerinde tespdler ve bilgesel incelemeler vapdmigtir, Gerekli verilerin toplanmasindan sonra
analizler yapiimig ve rapor yazim agamasina gegimigti.

Calgmanin Kapsami ana bagidi ve al baglikiannda yer alan konular da dahil olmek (zere, bu
bGlimler ve bunlardan Gnoeki boiimler Igin Kepsami olarak migtariye va raporun gl kullamcilanna
yazil sekilde bu rapor iceriginde agiklanmighir,

MUSTERI TALEPLER| KAPSAMI VE MOSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu degerleme caligmasinda mogten tarafindan herhangi bir siirlama getirimemigtr. Migteri
talepden, raporda detaylan verilen ieginmazin pazar dederinin balrlenmasini kapsamaktadir,

‘DEGEF{LEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme calgmas:nda belitilen kullamm amac dofrultusunda, goreviendirmenin kogullan
coafcavesinds  caligmayi ve araghrmaw  kisdlayser  bir  bilgi mewvcul  olmayip,  cahgmamn
sonuciandinimas: igin gerekli olan arasbrma, inceleme ve analizier e gl ksitama ve simrdama
bulunmamaktadir. Cahgmay clumsuz olarak etiileyecek bir fakior alugmasmighr.

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Cederleme cabemasing konu taginmaziar, Antalya ill, Muratpasa ligesl, Hagimigcan Mahallesi,
B98S Ada, 16 Parsel, 1, 2. 3, 4, 5 6 7.8 9 10, 11, 12 va 12 nolu bafimsiz bdlGmlerdir.
Tasinmaziardan 13 nolu bafimsiz balum tapu kayvitiannda ve projesine gdre trafo nitelikli clup difer
tim bagimsiz Bhloméer igver niteligindedir,

Tasinmazlann agik adresi, Hagimiscan Mahallesi, Recep Peker Caddesi, No: 10/A-B-C-101-201-
301-401-501-601-701-801-801, Muratpasa ( Antalya, PRO7T100'dir.

Cederlermne Konusy lasinmaziar 2.012 m* arsa Ozerinde §.496 m* briit kiralanabilir alan clarak 3
bodrum, zemin, gaterl ve 9 normal kath olarak inga edilmistic. Taginmazlann toplam ingaat alan ise
11,640 m¥dir. Binanin 3. bodrum katinda otopark ve sidinak alami, 2. bodrum katta depo va otopark
alary, 1. bodrum katinde, ctopark, siginak, E1 Depo eklentisl, depo slanlan, 13 bbb nolu frafo, 2
bodrum + zermin + galer Katta 1 adet depolu dubleks igyeri, zamin + galeri kaite 1 adet dzal dapalu
dubleks igyeri, 1. bodrum + zemin + galari katta 1 adet depolu dubleks igyerl, 8 normal katin her
hirinde 1'er adet isyerd olmak Gzere, binada 12 adet igyeri ve 1 adet frafo olmak zere foplam 13 aget
bafimsiz balum bulunmakiadir. Yap kullanma izin belgesi baz alndi§inda, binamn tamami 2003
yilinda kullarma uygun hale getirimig, genel iskan belgesine gtre hareket edildijinde ise binamn
2001 wihnda ingaatimin tamamiandid dogondimektedir. Dolayisivia binanin yapim il alarak 2007
kabul edimigtir.

Mahalinde 1 nolu bafimsiz bélim market clarak, 3 nolu bafimsiz bOldm kafe olarak, binann
diger kigirmdan ise temel lize olarak kullarimakiadir,

GEWEL BILGILER - 13-
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’ Kaime Kuremsal Gayrimenkul Degarkeme va Danigmantik A

i TAPU KAYITLARI VE MOLKIYET BILGILERI
14122018 tarihi cnayli lapu kayit bilgllennden alde edilen veriler asafidald gibidir;

Tapu Kayitian

iz

Mevkii:
Pafta No:
| Ada No:
Parsel No:

Yiz&lgbmi [m?);

| Bagimsiz Bolom Nielibl:
Arza Payi:

Blok Ne:

Kat No:

Bafimsiz Bolom Mo:

Malikieri ve Hisseleri:

Ana Gayrimenkul Miteligl:

Antalya
Mursipasa
Hasgimigcan

£0RG

16

202
Betonarme Bina
Tablodadir,
Tablodadr,
Tablodadir

Tablodadir

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhin A5, (11)

B.B&lom No Kat Miteligl
1 Zemin + Galer lzyeri Depolu Dubleks
2 Zemin + Galer lsyeri Dubleks
a Zemin + Galen lsyerl Depolu Dubleks
4 1 Izyeri

Arsa Payl
3501855
41855
2007355

441855

GEHEL BRLGHEHR - 14-
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’ Kalme Burumeal Gayimersul Degeriama wa Danigmanki & 5

& # lsyer 32/855
B 3 lsyeri 321855
7 4 lgyeri 321855
B 5 Igyeri 32/855
) & |5yeri J2B55
10 7 |5yeri 32/855
11 & Igyeri 32I855
12 2 lgyeri 32/855
13 1. Bodrum Trafo /B85

|F+£|F'U KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Muratpasa Tapu MOdurdgl'nden alinan ve asajida sunulan tapu kayit belgesine gbre rapora
konu taginmaziann tapy keyitlannda agafdide belifilen lakyidallar bulyunmaktadir;

AN anesinde Tim Tasinmazlar Uzerinde Misterek Olarak:

¥ Gankaya Tapu MOdorogorne 06,12 2018 tarh, 2018/65182 say e yetkl verfmigtir. {Baglama
06 122018, Sitre: 30 Gin) (™)

[l Boliim inde il Clarak;
¥+ Ekienti Bilgileri: E1 — E2 Ozel Depo (bila tarih ve yevmive)

{*} Cankaya Tapu Madidadane verfen yefki defedeme caligmasinds kullanidmak dzare alnacak
fapun ket belgelerinin  Cankaya Tapy MOdindgd tarafindan wveriebimesing fiskin  Atakule
Gapnmenkyl Yairim Orakhdr A, 2. ye vevilen yefkidiv, fasamuiy kisilffayio Bir unsur igarmemakiedr,

GEMEL AlLGiLER - 18-
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ITAF"LI MODORLOGU ARSIV INCELEMESI

Muraipaga Tapu MUOdUAOGo nda 21122018 tashinde incelemeler vapilmis, Kat wtifakina esas
mimar proje, vazivet planr ve kat plantan incenmigiir.
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. Kalme Kurumsal Gayrimankul Dejarfens ve Dandmanhk A5,

GAYRIMENKULE ILISKIN GEGMIS BILGILER

Tasinmazin tapu Kayifannda, tapu KOWED Gzernden, son Og vl icarisinde varsa el dedistirmeler
Incelenmigtir.

SON OC YIL IGERISINDE GERCEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu modidiginde yapilan ncelemeade defjerleme kKonusu taginmazlara iliskim son 3 wil
igerisinde el dedigtirme iglemi gergekiegmedidi tespit edilmigtir,

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcut takyidatlann Sermaye Pivasas) Mevzuaht hokOmierince gayrimenkul yatmm origkhgs
portfayine alinmasina engel taskil edip elmedigi hakkinda gériste temel clarak Sayrimenkul Yatinm
Ortakhiklanina |ligkin Esaslar Teblii'nin ilgili hikimier incelenmeldedir.

Deafererne konusu taginmazann Uzerinde bulunan takyldatiann, mevout vash dikkale alinarak
Sermaye Piyasasr Mevzuah hokimlen gercevesinde, gayrimenkulizrin yetinm crigkhf portfdyane
alinmasina veya tasarrufuna digkin herhang bir engel teskil etmedidi diginilmekbedir,

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

| GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Torkiye |statistk Kuorumu (TOIK) tarafindan yeyinlanen Adrese Dayah Nofus Kayit Sisternd
{ADNKS) verilering gére 2017 wili Tlrkiye nifusu B0.810.525 kisidir,

MNiffus ve Yilik MGfus Artie Hizi, 2007 — 2017

Yil Noiifus Yillik Milfus Artig Hizi
{binde, Y
2007 T0.586.256
2008 71.517.100 131
2009 T2.561.312 14,5
2010 73.722.088 15,8
| 2011 74,724,260 13,5
| 2012 T5.6827.384 12,0
2013 76,667 864 13.7
2014 TT.805 00 13,3

TIREVE DEMOGRAFE VE GENEL EXOMOME VERILER| - 18-
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’ Kabne Hurumsal Gayrimeniul Dagariame ve Danigmanii A5,

[ 2015 TH.741.053 134
‘ 2018 79.614.8™M 13,5
2017 80.610.625 12.4

Kaynsk: Adrese Deyah Nlus Kapd Sistem (AONKS) soauclen, S00F-3017, T

31 Aralik 2017 tanhl ibariyle nofus dagiim cranmnda %6502 erkek nifus, %498 kadin nifus
olarak sayiimig ve bir dnceki wika gore nlfus artigs 995 654 olmusgtur,

Tarkiye yillik nofus artis huzr 2015 vilinda binde 13,4 (ken, 2016 yibinda binde 13,5, 2017 wilinda
isga binde 1240 olmughe, Torkiye'de | ve iige merkezlerinde ikamet edenlgrin oram 2012 wihnda
i T3 ken, 14 llde biyoksehir belediyes! kuruimas ve biyvOksehir sistisindekl 30 ide, belde ve
kylerin ilce beledivelaring mahalle olarak katimasimin Snemb efkiswie bu oran 2013 yiinda %813
plarak gercexiesmistic 1| ve lice merkezlerinde ikamet edenierin orani 2015 yilinda %821, 2016
yilinda %823 iken, bu oran 2017 yiinda %52 5°e yiksalmistir.

Demografik yasianma verilerinden bir tanesi olan ofanca yag. nOfusun sayisal olarak ki esit
parcaya bilinmesi ve alttaki gang, Ustbeki yasl nifus grubunda birbirine agit sayida kisi bulunmas: (e
hesaplanmakiadir. Torkive'de 2012 yilnda 20,1 olan oranca vag, 2013 vilinda 2012 yibina gore arlig
gosterarek 304 olmustur. 2014 yilinda e 30,7 olarak hesaplanmistir. 2015 yilnda ortanca yas 31
clarak hesaplanmisiir, 2018 yilnda 52 314 clarak hesaplanmigir, 2007 yvilinda ise bir dnceki yila
gire artis gosterarek 31,7 olmugtur. 2017 verilering gtre ortanca yas erkeklerde 31,1 lken, kadinlarda
32,4 olarak gerceklegmisfir,

Ulkemizda 15-84 yas grubunda bulunan ve cahsma caginda olarak nitelendiilen ndfusun orani
2014 ve 2015 yilinda bu oran %67,3 (2014: 52640 512, 2015: 53.350 584} clarak gerpeklegmistir.
2016 yilinda Ise bu oran %1.6 artarak %68'e {54.274.112) ukagmigtir. 2017 yilinda bu oran bir Gnceki
yila gore sayilsa olarak %12 artarak %E7T,8a ulagmighr

MOfus yoduniudu (bir kilometrekareye d¢lsen Kisi sawsi) Torkive genelinde 2015 yilinda ize 1 kigi
arisla 102 olarak hesaplanmigir. 2018 yilinda ise yine 2 xigi arhisla 104 kisi clmugtur, Bu say 2017
vilireda ise 1 kigi arbisla 105 kisive yiksalmistir.

82000 000 _ o _
80.000.000
T8.000.000
76.000.000
T4.000.000
T2.000.000 -
T0L000.000
68.000.000 _— . - AP—
66,000,000 —_—
G4.000.000

2007 2006 2008 2010 2091 2012 2013 2094 2045 2016 2017
Kapnak: Adrase Dapeh Nifvs Keyd Sistoml (ADMME] sorcplan, F007-2017, TOK

|NLIFUE PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihli Kalkinma Bakanhi, 2018 = 2020 Ora Vadeli programda Torkive'nin 2018, 2007,
2018, 2019 va 2020 yili nifus tahminler agadidak: grafikbe balicildigi gib Snadrilmekiedir,

TORKNWE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOME VERILERI - 20.
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B3
82 45
B25
i B1.68 |
a1.%
81 B |
80,5 80,09 '
&0 |
Tﬂrs ?B|2E
) |
78.5 '
78 §
s - e
2016 2017 2018 2010 2020
® Nifus Ongoriish (Mikvan Kisi)

Kaynak: Kafwama Bakankd, 2076-2020 Orig Vaded Program, Ekim 2017

Torklye Istatistik Kurumu tarafindan 2017 yill ADNKS sonuglan baz alinarek nifus projeksiyoniarn
yapimighr. Bu galismaya gore Torkiye nifusunun 2023 yilinda 86 807367 kisi olacad, nifusun 2069
yilina kadar artig géstererek en yiksek deder oken 107854079 kigi ile by vida akscadi tahmin
edilmekiedir. 2070 yilindan ibbaren nlfusen digecedi ve 2080 yilinda [se 107.100.904 kishe
utagacadi beklenmektedir,

TUIK hazsrtamig oldufiu nifus projeksivonu ile ilgili gu fadeyi kullanr; "nifus projeksivonlannin bir
tahmin dedil, meveut nifus edifimiennin devam etmesi veya benzer sorecler daha Snoe yagamig
Dlkelerin efilimierinin analiz edilerek by efilimiern yansbimas durumunda nifusun  gidisatm
ghstaran bir uygulama aldugu goz ardi ediimemelidir,”

120 GO0 000
| 17 B4 079

TOT AN

80 000 000 +——2——

‘ 100 D00 000 -

&0 000 000

e LS

40 D00 000 -

20 000 000 4

T T T T T T “¥ ™ =i "
20160 2020 2030 2040 2050 2080 2070 2080 2000 2100

Tk WOTusw 20TE2080 (Kapnad TIW)

Yapilen bu calismaya Istinaden Okemizin nifus prejeksivonuna Higkin dngdrlier ve tahminler su
spkide ligtelenebilir,

TURKNE DEMODGRAFIK VE GENEL EKONOMK VERILER] - 21 -
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. Falme Kurumsal Gaynimenkd Dedereme ve Dangmanhi 4.5,

Dempgrafik gostergelerdeki mevout efilimier devam el takdirde Torkive nofusunun
vaslanmaya devam edecedi tahmin ediimextedir. 2018 yilinda yagh nifus oiarak tabir edilen
65 vas ve Urerindeki nlfus foplam nifusa oram %8, T0'dir. 2023 wilina gelindidinde bu nifusun
%10.2'yve vikselecedi ongarilmekiedir,

Torkive nOfusunun ortanca yvagl 2018'de 32 (ken 20230 Ise 33.50%e cikacad)
angériimektedir. Torkive nofusunun oranca vag Z040°te 38 50 ve 20601a 42 3, 2080°de ise
45 olarak drgoriimakiadic.

I v SR80 —

2018 a2 314 32.7 § 2o |
20,00
2023 93,5 328 34,3 ik
2040 38,5 375 0.6 000 e
(wErkek | 3140 | 3280 | 37.50 | 43.6
2080 45 43,8 46.3 sKadin| 32,70 | 34.30 | 98,50 | 48,3

Criance vag 2072-2078 Maysak Tomges aiaball Koo

- 2023%te, 2017 ADNKS sonuglanna kiyasia 88 ilm ndfusunun armasi bekanirken 13 ilin
nifusunun azalacagdi dosunbimektedir. MOfusw en fazlea olam beg ifin sralamasinda bir
defjigikik olmayacafn ongorlimektedir. [stanbulun nifusy 16,30 milyora  yiiksalicken
Ankara'nin nifusu 6,1, [zmirin nifusu 4,6 milyon, Bursa'nin nofusu 3,2 milyon olarak tehmin
ediimektedir.

GENEL EKONCMI|K VERILER

GIRIS

Tiurkive ekonomisi Gzellile 1980 sonrasinda hizia geligen serbest piyasa ekonomisi #e Kkl ve
hizh bir defigim yasamigtir, Bu geligimiesin olumiu etkilerinin yani sira dzedlikle enflasyondaki ciddi
artiglar gibi olumsuz atkiler de gdrilmastir. Bu dedigimin olumsuz etkilennin yansimalar etkileri 1930
willari sonlanna kadar devam etmig, bunun yani sira Asya plyasalannda yasanan krizin etkiler de
hissedilmigtir. Bu gelismeler sonucunda, 1599 yiinda IMF desiekli ve 2000 = 2002 willanin kapsayan
bir istikrar programi uygulanmistir, Bu program ile birlikte 2000 yilindan tibaren yaganan olumiy
gelismeler, enflasyon, halat ve ihracat dengesi gibi faktdrer olarak yorumianabilen clumsuz etkieri
de dofurmug, bankacihk sektdrindeki alumsuzluklar, deprem gibi fakdfderin de tetiklemesi ile Subat
2001 krizi ortaya gikmigtie, Gegs dénéminin de elkilerinde kaynakll olugan bu kriz ortaminds,
uygulanan ekonomik onlemier ile bankacihk sekbdrinin olumsuz etkiendidi stylenebllr. Finansal
istirarsizlik olarak tamimianabilecek bu danem sonrasinda déviz kurlanmin daigalanmaya apik hale
getirimesi ve feizlerin Torkiye Cumhuriyst Merkez Bankas: (TCMB) tarafindan denetim aftina alinmas:
uygulamakarinin déviz kurlanm artrice etkisi gdriimogtir. Bu ekonomi¥ kriz déneminde plenkanan
yapisal dozenlemeler, siyasi belirsiziikderin de etkisiyle sinir olumiu yansima gosterablimigtir,

2002 yhindan sonra, krizin etkier] sona emmis ve ekonomide olumlu gelismeler gozlemlenmistir.
Defdisik reformlar ve dzel sektorl canlandinel dizenlemelerin olumiu yansimakan olmustur. Bu
danermde olumlu etklerin gene! olarak bDelifi sektorer ile simirh kaldif) geklinde yorumlar yapilsa da,
azalan siyesi risklerin pivasalarda atkisl genel olarak clumlu seyir zlemeye baglamistir ve 2005
yiindan soara da bu olumiu hava daha sOrdOrQiebilir bir pitelik kazanmigtir, TOm bu olumiu havays
raffmen, 2007 yilinda bastayan ve hizla yayilarak iim dinyay etikieyen ekonomik kiz tOm dengeber
ves beklentileri etikilemigtir. 2007 ywhnda ABD'de Konut sektdrh nadani ile alugan krz 2008 yill sonlarina
dofiru kiiresel dlgakie etkilerini hissetlirmigtr. 2008 i baglannda ise tOm Glkeden etkileyecek gekilde
&n Ozt dizeve ukagmigtir
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Kiresel kriz, tim dinyvada belirgin bir bigimde hissediimis olmasina kargin, krizl en hafif hisseden
L_ll-'.EIar gelsmekie clan Asya dlkeler, en afrr bigimde hisseden Olkeler ise AB Olkeleri olmugtur
Ulkemizde 2007 vilindan tibaren olugan yiksek blyOme oranlan edilimlen krizin etkisd e yavaslamis
ve AB OBweleri e benzer gekide 2009 yilinda kigllme plarak gdrlimbgtlr, Krizin en belirgin etkileri
Izsizlik orankan Ozernde goriimig ve Glkemizde Issizl® aranlannda ciddi arbiglar olmus, 2009 yilinda
gon yillardeki en yiksek seviveye ulegmighr. Krizin 2008 wihnda dOnyayl etkiledidi, 20089 yihnda
derinlestigl, 2010 wilinda bir miktar toparanmaya ragmen 2011 yilinda da etkisinl devam ettindigi
gaklinda bir yorum yamilabilir. Tdrkiye'nin gefigmis Ulkelere kiyasla krizdan daha az hasaria qikixg) da
sdylenabdlr,

2011 we 2012 wilfarinda krizin etkilerinin halen hissedilir olmasmna karsin dinya skonomisinde
topadanmanin bagladifi sdylenebiir 2011 wibnda geligmis Uikelerin blylme rakamian Ozerinde bir
aranks biyime gosteren Tlrkiye, bu dénarmde ithalattaki artis lle birlikte cari agik problemi e de yoz
viize gelmigtir 2012 wil bagtanindaki pefrol fivallanndaki geligmeler dlkemiz enflasyonuna olumsuz
yansimig, bu dénemlerde cari sgifin  dishriimesi igin ekonomik  blylimenin  yavaglamas
hedefienmigtir. 2012 yilbnda ihrecatin Olke ekonomisindeki katkilannin da goz ardi ediémemesi
geraklidir,

2013yl Avrupa'da knzin etkierinden toparlanmaya geqis olarak nitelendirlebilir. Kriz oncesi
dilzeylerden uzak ve yeberl bir wvme kazanamarmig ve digok bivime cranfan goze garpsa da, olumiu
yansimalar gengl clarak hissedilir hale gelmig ve dinya ticaretinde tekrar harekeflilik gbrilmeye
bazstanmigtic, 2013 yilinda 2012 vilina gére blylme kaydeden Oikemizde kisi basina digen gelirde de
artig gorhimibstlr. 2013 yili Okemiz ekonomisi icin alumiy bir il clarsk da ntelendirilebilir. Bu clumiu
etierin genel olarak kamu harcamalanndan kaynaklandif da soylenebiliv, 2072 yilimin Snemi akitrd
clam ihrecatin 2013 yilinda duragan seyrettidi, ithalatin ise arthgl goze carpmakiadir Bu durumun can
agik erinde olumsuz sonuckan da gizlenmigtic

2013 ywihndaki kirasel gelismalar ve siyasi rsklar nadani de olumsuz bir hava yasayan Ulkemizde
yersl segimier ve Cumburbaskanldl secimleri sonresinda bu sivasi gefigmelerin clumsuz atkiler
priadan kalkmig ve 2074 yilinda yerel segimler sonrasinda ekonomi genel olarak olumly bir seyir
izlemiglir, Uluslararas) ekonomik gefigmeler ve komsu Ulkelerde yasanan isfikrarsazliklann yam sira
llkemizde yaganan gefigmaler 2014 yvilinda ekonomive clumsuz gekéde yansimig, bu yilin Golnch
ceyvredinde hedefierin oldukga aliinda bir biyOme gorobmos ve bu oran son iki yildaki en digok
blyome rakami clarak gézlembenmigtic. Bu dénemde ithalali azalimaya yonelik alinan tedbiderin yvani
sira, yaganan olumsuziukiara rafmen thracatin yilin itk yansinda arbig gosterdidi soylenebilir. Mitakim
carl acifin Ekim 2014 doneminde son yillann en digik sevivesine geredii gordimis oimasina
ragmen TUIK verilerine gore Kesim 2014'te bir oncaki yihn aymi ayina gore ithalatta srtig, ihracatta
azalis oldufu girtimektedir. Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Dendgam Programi'min 1, ve
<. paketleri agiklanmig, ithalat, teknolaji, yerli Gretim, eneri Uretimi ve varmliligi, tanm, sagik ve
tasarrul ile gl programiar hedeflenmistic. &yni programin Goincl paketl ise isgich, meskeki edifim,
sadlikh yagam, kentsel ddnkslm gibi konulan igarmekiadir.

2018 yil baglaninda temel ekonomik ghster genel olarak cok clumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusya'da yasanan olumsuz gelismelern yilin ortalanna dofru turizm sekidrind etkiledidi gériimeyea
baglanmig, yilin ortasindan itibaren de sivasi belirsizik ve vaganan clumsuz hava piyasa genelini
clumsuz etkfemeye baglarmug ve diviz kargisinda Tork Lirasinin deder kKaybi ve borsada ciddi
digisler ofarak belirgin sekilde kendini gstermeye baglamigtir,. 2015 will igerisinde Yagsanan siyasi
belirsizliklerin yisonuna dodru ofadan kalkmas, ekonomide clumiu gistergeler Icin bir baklent
olusturmasing ragmen 2018 yili bastannda da belirgin bir ekonomi¥ iilegme goniimemigtir.

2015 yvilinda Tirkive ekonomisi CVP hedefivie uyurnlu bir gekilde buyGmistar. 2018 vilinda Gin ve
Hindistan harig yOkselan ekonomilerin ve geligmekte olan Glkelerin orialama blyome hizi is2 yizde
1,8'dir. Jaopolilix gerginlikiare ve kirezal ekonomideki zayflikiara ragmen 2048 yilinin ilk yansinda
GEYH arbg kaydetmigtir. Tanmsal dretimin bhyimesi olumsuz hava kogullan ve bir dnceki yildaki
yiksek baz etkisi nedeniyle sinrdi kalmig, zanayl sektord ise kincl ceyrekieki yavaslamaya rafmen
boyumeyi desteklemistir, Homeller sekidrunde ticaret ve ingeat alt kalemlerinde nizpaten yikaek
katma defer arbslan kaydedidigl seyvienabilic. Yilin Bk yansinda yurtsd talep kaynakl bir bovime
gergeklesmigtic. Bu donemde, dzel tuketim harcamalen gicil seyredarken, zel kesim sabit sermaye
yatinmlan gerllamigtir. Ticareliekl zayl bliylime ve Gzellikle turizm sekiBrinde yaganan olumsuz
gelismelere badh clarak 2016 yilmin ik yensinda net Fracahn blhylimeye Katkisr negatif olarak
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gerceklesmiztic,. Temmuz avinda sanayi Oretimindeki gerileme, tanmda ézellikle hububat kaynakl
gretim szalmaz) ve furizm sekidrinde yaganan olumsuziukiar yaninda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi bOyGme dzerinde olumsuz etkiben gorilmistir. Zamaninda alinan fedbiderde ekonomi hizia
normallegme sUrecine gimmig olmakla birlikte, stz kenusu geligmelann tOketici ve yatinme
beklenlilarine gecici de olsa negalif etkiled nedeniyie 2018 yih GgOncd ceyradinde biyame bir Sncaki
yilin ayni dénemine gire negalif olarak gériimOstar. 2018 yilimn son ceyredinde sanayi Oretiminn
e kazanmas: ve hizmetier sektdrinda biylimeyi destaklayic gérindman devam atmesi ile ve yilin
bgoncl geyredinde yavaglamas: beklemen yurt iGi talebin alinan tedbirlerle son ceyrekie lekrar
cankanmasi ve biyomeyl destekiamesine yvonalk galizmalar ile nispetan toparlanma goze garprmustr,

2016 yilinda ekonomide yaganan zodukiar, darbe girigimi ve terdr alaylannin da alumsuz etkileri
e bUydme 5%63.2'de kalmistir. Bu durum 2017 yili baslarinda da etkizinl géstermis ve blyime
tahrninleri %25 — 3 merebelerinde olusmus ve TL, dolar kargisinda kayipiar yagamighr. Stkigikhgim
pivasa risk algizinin gerilemes) e biraz daha rahatiamasi ve hikOmel tarafindan alinan g tabebi
artirmaya ydnelik tedbirler kisa zamands etkii olmug ve yvilin itk 8 ayinda %74 blyOome rakami
yakalanmighr. Boylmenin bu derece giddetli degisim gostermesi de Kinlganhklan da beraberinde
getirmigtir. Enflasyon, dis borg, krediimevduat oranlan ve bitge agiklannda clumsuz etkiler garlimeye
baslanmigtir. 2017 wilindaki biyome oranlanna kamunun etkisi azaloms gorinse de vergl iIndinmler ve
Kradi Garanti Fonu (KGF) ile dagdhilan kredilerin ve bu dasteklarinin Gnemli bir payr almustur,

2018 wih baglaninda da 2017 bdyimesinin clugturdudu kinlganhiklarnn devam etlidi, olumsuz
ekonomik gdstergalerin de sirdido bir ddnem clmusiur. ¥il ortasinda da sonuglanan genel segimier
ile ekonomik gindemin daha &n plana gikecady goriimektedir 2018 yili igerisinde net dis falebin
blyOmeye simrl pozitif kalkisr olscad tahmin edimekiedir. Net dig talep Ozerindeki temel belidayic
fakidrierin de AB ekcnomigindeki biylme, petrol ve difer hammadde fivatlanndaki arhiz ve bdlgesel
jsopalitik risklar alacad tahmin edimaktadir, Ayrica gelsmekle olan piyasalarda ani bir durus veya
ktresel finans pivasalannda yoksek borghuluk nedenivie yasanebiecek sorunlar ise tahmin Edilemin
pok Gtesinde clumsuz sonuclar dodurablieceklir,

EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 we 2011 willannda siras (& %92 ve %BA blyome rakamianna sahip olan Torkipe
ekonomisi, global ekonomik durum kargisinda 2012 wili biyome bekiantisini S04 olarak angomds ve
orta vadeli programda isa 2013-2014 blyome dngdrising %3,2'ye gakmistic. Torkiye |statistic Kurumu
(TOIK) verlerine gore 2012 — Gglncl geyrek blyOme beklentilern altnda %1.6'da kalmis, yine
Tiirkiye |statistik Kurumu verilerine gore de 2012 yilinda Tlrkiye 32,2 oraninda bliylmea kaydetmistir
Ukemiz ekonomisinde alinan dnlemlere de badh olarek 2011 wili sonrasinda blyome oldukga
yavaglamighr. Alinan tedbirlern etkil oldudu ve gayrimenkul sektdrinin yam sira difer sekidrera de
yansidif odzlemienmigtir,

= Ekcnamik Biydms Orantan
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2013 yhimin ilk Og geyrefindes GSYH biyime oranlan TUIK verilerine gore %3 1, %4 6 va %42
alarax gerceklegmiglir. Malive Bakanhd farafindan yapilan apkiamada, &Sralk 2012 déneminds
yaganan siyasi problember ve Amerikan Merker Bankasi'min tahvll alimini azallmasinin olaz negatlf
etkilering radimen bOyUmenin %4, 0'a ulagacad belidilmistic, Mitekim TUIK verilerine gdre, 2012 yih
dirdined gayradinds blyime %4.5 va villk bazda biyome %4 1 clarak gercekiesmistir. 2014 yilinda
boyiime %2.9 oraninda gergekiesirken Torkivenin 2015 yili ilk geyredinde blyome oram %25 olarak
aciklanmegtir. 2016 yibmin 2. vo 3. cayrefinda gergokiagen blydme oranlannin iyimser Bir egilim
gosterdidi stdenebilic TUIK verilerine bakaldiinda 2015 wilh IV, ceyredindeki %5,7 buyomea aram ile
2015 yili bdyOme orani %4, 0 olarak hesaplanmmigor. 2096 il baglanna bakildifinda ise ilk geyrekteki
alumlu havanim, 2 ceyrekie azaldii gérilmektedir, 2046 wili Il gevredinde -%:1,3 gibi negatif bir
biyame agiklanmig clmasing ragmen, vilin sen gevredindeki %635 oranindakl boydrme ile 2016 yib
buyome rakamlan TUIK tarafindan %2 8 olarak agiklanmistir. Thrkiye ekonomisi 2017'nin ik iki
cevredinde vizde 54, Goincl ¢eyredinde vizde 11,3 (revize) oraninda gergeklegen blvidmenin
ardindzn son cayrekts yizde 7.3 artis kaydeimiglir. Baylece ekonomi 20017'nin lamaminda yizde 7.4
e son 4 vilin en gogio boyimesini sergilemigtir. Kur etkisi nedeniyvle 2016'dan 2017 'ye toplam G3YH
853 milvar dolardan 857 milyar dolara, kigi bagina G5YH e 10,883 milyar dolardan 10.587 dolara
dugmistir, Gayrisali yvurticl hasilay olugturan faalivetier incelendifinde; 2018 yilimin Og ceyredinda bir
tnceki yilin &yni ceyredine adre zincirenmis hacim endeks| olarak: tarm sekiSrl toplam katma dederl
%10, sanayl sektard %03, ingast sektord %653 antd gozlenmistic, Ticared, ulastimna, konaklama ve
yiyecak hizmet faalivetierinin toplamindan olusan hizmetler sekitrinin katma dedesi ise %4.5 aris
gastermigtir

|ENFLAS?GH

Torkive [statistik Kurumu tarafindan aciklanan verliere gore TOketici Fiyat Endeksi (TUFE)
rakamlanndaki degisim asabidaki gibidir,

Tillik Degigim (Bir Onceki Yibn Aymi Ayina gire Degighm] (%)

Ceah  Bubal  Mart  Wisas  Mays  Hazkan Temmuz  Afusios Byl Ekm  Hamm  Arsle
2008 1058  BAE 840 767 731 708 7,75 A5 3,01 9,43 9,47 0,35
2005 923 865 | T 88 | ATO B 56 7,82 7.41 7.8 782 7.6 7.72
2008 783 | B15 | B34 | 8E | W86 10,12 11,68 1026 | 1055 9,09 0,86 0,65
2007 993 | W18 1086 | 1072 | 923 .60 8,81 1.38 7.12 7. 8,40 B39
2008 817 | 810 | 815 | 9858 | 10.74 10,61 12,06 1177 | 1143 | 1199 | 1076 | 1008
2000 980  TTY | TEY | B1a | 524 5,73 5,39 533 | 527 5,08 5,53 8,53
2010 818 1013 | 856 | 1048 | 910 | 837 7,58 8,33 924 | 862 7,28 B,A40
2011 480 | 418 390 | a2m | 747 624 6,31 6,65 8,15 7,68 B48 | 1045
2012 1061 | 1043 1043 | 11,14 | 528 gAY a,07 8,88 8,19 7.80 6.7 B16
2011 7.3 7,01 7o | B3 | &8t | EAD 8,38 8,17 768 7.7 7.2 7.40
2014 175 | 7488 B3n | 933 .65 W16 g,32 5,54 8,65 .56 018 BAT
2045 7,24 166 781 781 | apa’ | 720 81 7,14 705 7.58 B.10 E.81
216 958 | 878 746 8,57 6,54 T 874 #,05 T8 F L T B2
2047 | 922 | w13 1128 | 187 | 1172 | s 8,78 1068 | 11,20 | 1190 | 1288 | T
2018 1035 | 1026 1023 | 1085 | 1218 1835 15,85 17.80 2452 | M2 | N2

Maymak: Tikdaye \sabistt Kuromw

2012 yih sonunda %6, 16 olarak gergeidesen willik anfiasyon, Tlrk Lirasinin dajer kaybi va patrol
fryatlarindakl beklantinin Dzerindeki artiglann etkizinin de bir vansimas clarak e 2013 yilsonu tbari
ile %74'e yokselmigtir. Merkez Bankasi 2013 yih enflasyon tahminini %6 2'den %68's, 2014
enflasyon tahminini de %5 0'dan %6 3'e revize etmigtir, Ocak 2014'te Merkez Bankas'nin yaphifi
aciklamaya gore, Merkez Bankas: kuresel dicekteki alaylann enflasyon Uzerindeki etkisini azafimak
icin, banka politikalann mdmkon oldufunca @hmin edilebiir kimava yonelik bir yoi haritas
izlemaktedir. Ancak 2014 wil sonunda clusan enflasyon cranianna bakidiinda farkliliklar olustugu
goze garpmaktadir. 2014 il enflagsyon rakamlanmn daha viksek sevivelere ulagmasinin Snondeki en
anemb parametrelerden bir tanesinin son geyrekte yaganan uluslararas) petrol fivatlanndaki
distslerden kaynakl oldugu seklinde girigier de beyan edilmektadir,
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Bir rcaki Yo Ay Ayina Gare Degigim, TUFE (Kaynak: Tarkiye istatishk Kurme)

Tliketici fiyat endesklerndeki defisim oranianna bakidifinda 2012 yibnin ilk geyregindekl yiksek
oranlann yilin orasinda anemll dlglde azaimig ve yatay seyrini korumusg oldufu, yilin son geyrefinda
de digis ediimi sergiedigi gorllmekiedir. 2013 yili baslaninda disuk bir seyir Zleyen enfiasyon
rakamilar, vil orfasinda bir Bncekl yila gire artis gosterse de 2012 rakamlannin albinda kalmig ancak
yil sonunda 2012 wir spnundaki disis benzed bir dise gorlirmemigtir. 2014 yilina bakidifinda bir
tnceki yilin aym ayina gére dedisimlern 2043 yilina gire yiksek seyir izledidi gbze carpan bir dijer
konudur, Bunun yani sira 2015 yili ilk B ayhk veriler, bir dncekl yilin ayn aylanna gone toketici fiyat
endekslerinds daha digok bir artig) gostermektedir 2016 yilinda dlsis ve yikselisler goriimasine
rafjmen yil sonunda bir dnceki yila benzer oranda sonlandijl gordlmektedir, 2017 yil ise 2016 yhna
gore balingin artiglar géze carpmaktadir, Toketici Fivat Endeksi 2018 yil: Kasim ayinda bie onceki aya
gore %01 44 diigls, bir Gnceki whn Aralik ayina gére 520,79, bir dnceki yilin ayni ayina gore %21.62
artig gergeklemistr,

ISSIZLIK ORANLAR| VE ISTIHDAM

Ulkemiz ekonomisinde {0m dinyada denn gekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
baslayan toparlanma sUrecinin igglcl plyasalanna da olumiu yansimalar olmugtur. Ocak 2011'den
sonraki dénemiarde issizlik oranlannda dogdsler gézlemlenmistir. 2012 yib ortalannda son beg yilin en
diig0k igsizlik oram gozlemienmis olup, 2013 yilindan itibaren ariglar belirginiegmeye baglamistir,
Tirkiye genelinde 15 ve daha yukar yagtakilerde igsiz sayisi 2018 yib Afustos déneminde gegen yilin
ayn: donemine gore 266 bin kisi artarak 3 milyon 670 bin kigl oldu. lgsizlik eran 0,5 puanlik arbg ile
%11,10 sevivesinde gergeklest. Aymi donemds; tenm digi igsizlik aram 0,40 puanhk artig ile %13,20
clarak tahmin edidi, Geng nufusta (15-24 vag) igslzlik oram 2 puanhk arbs ile %20.80 alurken, 15-64
vas grubunda bu oran 0,5 puaniik artig ile %17,40 olmugtur,

TasivE DEMDGRARE VE GEMEL EHoRORIK vERLERI - 26-

ﬁ Repor No: 180362

Rapar Tarki: 26.72 2078




. Kaima Kurameal Gayrimarkyl Defarame ve Danigmanhk A5,

12,0
| 10,0
| 8,0
& 0
a0

14,0
[

20 |

o | Eaat . _Ehr: Mays | Haziran | Tammie | S8stos | Evil Exim Kasm
[a2013] 87 | BT | B4 | &7 | 82 8.1 BA 20 9.2 21 83 | 38
wa014| 103 | 0.2 By 54 a8 .1 98 | 101 | 105 | 104 | w7 | w08
®2015] 1.3 | 112 | 048 | 98 43 0.0 88 | 101 WA | 145 | 15 | 108
s2016) 111 | wWe | 101 23 2.4 02 | W7 | na | na | 1A | @y | 27
B20T| 13,00 128 1.7 1058 10,2 102 10,7 1048 108 . —:I.;;INJ_ & 19,3 _Tla_
m2018| 18 | s | 100 T T; 102 | w@a | 111

Mevsior Etkilarinden Anndirimarnig lzsizik Oranlar, 5% [Kaynak, Tdriye (stelishk Korm)

TUIK weribari incelendijinde meveimsel olarak igsizlik oranlanndaki farkliliklar gbze carpmaktadir.
Mevsim etkilerinden anndinimis olarak issizlik oranlan TUIK istatistiklerine gore asagidaki gibidir,

4.0
150
0o

B0 TCcak | Subst | Meart Maps ey .ﬁ_.&mas Eyidd 1 Acalih |
ax011| BB Ba B4 a1 By BE g1 | CE 21 | B2 E
a4 B2 B3 =] 8.5 BE 5.5 03 'I{I-E 19,5 10,4 {18 | k4 |

| [FmE] s [ns [0S | f2 | voa | 105 | 0z | s | w2 | 04 | w03 | w03 |
mig | 101 000 a8 9.5 10,4 11 ﬂ-l'.'l 1.2 ﬂ 4 11,3 ] 1, .'|" | 18 12,00
117 4B 11,7 114 11,2 11,2 11,00 11,1 10,6 10,6 | 102 | 404 1]
l!ﬂ1ﬂ1 9.9 ga 10 10,4 10,7 10,2 11 11,2 | |

Mevaim Etvvenmden Anndirimug (ssfai Oramen, % (Kepnak Towies [Slebety Kinsmo)

| DOVIZ KURLARINDAKI DEGISIM

Ulkemizde yaganan ekonomik geligmelerin etkilerini ddviz kurlan Ozerinde gérebilmek
mimkirdlr. Ozellikle sivasi risklerin belirgin olarak artmayva kb ddnemilerde doviz kuriarinda cidd)
ariglar, exonominin deha dengeli bir hal sl dbnemlerde se kur dalgalanmalannin deha hefif

oldufiu gériieblimektedir,
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e

14477
1.6066%
1,366
1..3-:9_-1&

IS

14, -1-11":-
-16.T2%

38T

1
4
il
il

| a4
1,44%
3.43%

= )

_‘
|

TOMB déwiz kurdan Ocak ayi ik isgind baz alinarak yidara gome

TORKIVE DEMOGRAFK VE GENEL EKONOMIK VERILER] - 27 -

Rapor Tartu: 26 12,2018

U

Fapar Mo: F1803582




. Ealme Kurumsal Gayrmenkul Dederlema e Dangmanbb A5,

Yukzndaki

| 006 |_ 1,2508 1 1435 J[ raear | 120M%
| EOT | 14154 4,80% 18558 | 602%
208 | 11682 | ATATR | LM | 6%
oo 16967 | 3MaW | 23w | paTa%
2010 1.4881 316% | ?.1_.'}?? . -l:I.l:I_T_!.
| sen | 4s0% | 20M8 | 3%
a2 18858 2127% | 2448 | 17e%
2013 | 1,7783 5859 : 23582 | -33%
anid | 2ATEY | % 29797 | JRI0%
s 6352 | 2100% | 28983 | 27
2015 28422 11,73% 32118 | 1081%
017 35338 | A% | 37086 | 15ASM
2ME 37718 5, T4% | 4 5457 | 22.07%

veriler bez alinarak, Tork Lirasmin Amerikan Dolan kargisindaki  dedisiml
incelandifinde 2002 ve 2003 yillan aras dedizimden 2047 ve 2018 villan aresindaki dedigime kader
ctan oranlarin ortalamasinin %707 civannda oldufu gorlimekiadir.
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. Kalme Kurumesl Gayrimensul Degerems ve Dangmanki A S

|GA"|’F¥IMEHI{UL VE INSAAT SEKTORUNE GEMEL BAKIS

2001 yilinda Olkemizde vaganan ekonomik kriz gayrimenkul sektdrind de icine alacak gekilde, tm
saktorieri plumsuz etkilamistiv. 2003 yilina kadar gayrimenkul sekidrinde gerileme devam stmig, bu
yildan sonra azalan siyasi riskler ve ekonomik kogullerdski iyilegme ile beraber gayrimenkul
saktorlindeki vikselis gbele gorilir by hale gelmigtir. 2003%ten itibaren gelisme gozlenen makme-
ekonomik gostergelerin yan! sira, poftik stikrar yabanc: yatinmilann Thrkive've yonalmesinde olumiu
yonde etkil oimustur. Bu andamda Torkiye'nn ekonomik bOyomede gosterdi§i performans ile kredi
derecelendimme kuruluslannin gergeklesen ve gergeklesmesi bekienen ekonomik iyilegmeler gbz
antine alarak Tdrkive'nin kredl notunu lyilestimelen gayrimenkul pivasesini destekleyen faktbdenden
almusgtur, 2005 ve 2006 ywilarina gelindifinda, gegmis yillara gore en parlak donamini yagayan sekior,
2006 wib sonfarina dofjru lekrar duragdan bir zeyir Elemeyve baglamighr, 2007 il baglaninds ipotekli
konut finansman sistemi clarak biinen mortgage sistaminin yasal dizenlemeler onaylanmighr. Bu
gelisme ile birikie konut Gretimder basta olmak Dzere, gayrimenkul yebnmiannda firmalar daha
profesycnel Oretimlere ydnelmis va daha kaiiteli, I0ks ve cevie ~ insan iliskilen planianmig gayrimenkul
projelar hayata gecirimeye baslamigtir. Ulke genelinde boylk aligveris merkezlerinin ve nitelikli konut
projelerinin de uygulanmasiyla sekittrdeki harekellifk artmigtic. Bu geligmeler ile birlikte: Glke genelinde
ve tzellikle metropol kentler uluslararas) yatnmeilar igin de anemili bir hal almighr ve bu durumun da
etkisi ile birlikte gayrimenkul fivatlan yikselis ydninde etkilenmigtir.

Tim bu geligmelere kargin, 2008 yih baginda aran giyasi risklers dava olarak kiresal ekonomik
krizin etkilerinin de Olkemizde da hissedilmeye baglamas lle bidikte, sektore ybnelen yabenci
yatirimeilarin daha temkinli bir tutumg borinmesine neden olmustur. Bu atkiler nedeni lla ingaat
sektorlinde gozlemlenan blyime olumsuz atkilanmig ve i talepte de daraimaya neden pimustur

Danya genelinde olumsuz etkileri hissediien koresal finansal kiiz sonrasinda ekonomik blyGmeyi
destekleyici dnkamiler ve finansal sekitre sajlanan kamu destekler gOndame gebmigiir. Bu Snlemlerin
de etkisi e 2009 yili ikingi yansindan itibaren sakitrde toparlanma baglamig ve 2010 yilinda da
devam efmistic. 2008 yiindan 2012 yihna kadar olan dénemde gayrimenkul sekidrinds en Gnemii
biyimenin ticari gayrimenkullerde oldufu sovieneabilic.

Ekoncmik kriz sonrasi olugan bu gorintindn detaytan incelendifinde ise 2008 yilinda Azellikla
yabancislann ciddi oranlarda arfis gosteren AVM yatirrmlanmin sonraki yillarda da artiy egjilimiyle
devam etbdidir. 2012 wili igerisinde ise ofis yabnmiannin Snemii diclide &n plana Cikbdi sdylenabibr
ancak 2012 wihrin ikinci ceyredinde biyome hedeflerinde digison daha belrgin oldufu gordimekle
hirfikta ekonamiyl sofjulma Galemierinden ingast sektdrl de atkilenmig, ingaat saktorindesi blyime
2012 yihmim ikinci geyrefjinde duradan bir seyra gimmstir. Konut plyasasina bakiloiinda bu yiin ikinci
geyredi  konut satislan ve konul Kredilen agisindan disls yagaman bir donem olarak
sinflandiniabilecek olmasina kargin ofis ve otel piyasas) hareketl donemler gegirmig, abgverig
merkezi piyasasinda ise sinirk da olsa biylme gézlemlenmigtir. ¥ilin Ogincl ceyredi igin, genel olarak
gayrimenkul yatinmlannda zayiflamadan bahsetmek momkin &en, yilin sonuna dogru mevsimsel
herakaelilikien bahsetmek mimkdandir,

(ke ekonomisindeki biyimedeki yvavaslama edilimi 2012 yilinda konut kredderinde de ayri
gokilde seyretmistir. Buna kargin, takipteki konut kredilerinin orani digls géetarmis olup, 2012 Dgincd
geyredinda %082 ile son yillann en dislk oranina gerlemigtir. 2012 yilinda diglk biyGme oram
kaydeden insaat sekiord, 2013 yiinda kentsel donugim, mitekabliyet ve orman vasfin yitirmig
arazilerin satisina iligkin dizenlemeder gits fakiorer ile birlikte ciddi biylme oranianine garmdgtlr.

2012 yih igerisinde gayrimenkul pivasasina etk edan en odnemll fakttder olarak mitekabdiyet

51, kentsel dondsim ve orman vasfinl yitirmig hazine arazilerinin sabig ile igill dizenlemeler
eayilablli. 18 Mayis 2012 tadhinde kargilikik (mitekabillyat) ikesinin kaldinimasi yabanc
yatimmcilann Torkiye'de gayrimenkul sekitrOne ediliminde olumiu yansimalara neden olmustur, B
dizenlemenin bir yansimas: olarak da yabanciiann Okemizde konut yatinmiaring yonelim arig,
devaminda ise @zellkle 2013 konut tipi ve konum olarak fercihlesin Gn plana gikhi@s, kighk alanl
marka projeberin Uretiimesi olarak gézlemianmigtic. Orman vasfini yitirmis arazllerin sabg ve kentsel
donOgim projeberinin ise gayrimenkul sektdrine katkisi yeni geyrimankul gelistime sahalarinin
agiimasi ve yeni yatinmlara clanak sadlamas: olarak siraianabilir,

2013 wil, yerli yatmmcilann Torkiye'deki yatmmianm artirdiffi bir yil olarak gegmigtir. Ticarl
gayrimenkullerden boylk caph el defistrmelardn de gazlendidi yilda ofis pivasasinda ggﬂgl_ _ularak
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yatinmeilann kendi kullammilanna yonelik yapdan tercih etbil stylenebilir. Bu dénemde perakende
ticaret sektérlndeki yatinmlann yani sira sanayi ve lojistk piyasasinin da hareketii oldufu
gizlembanmistic. Bu yilda genel olarak olumlu ve pozilll b seyir zleyen gayrimenkul sektdriinde en
pize carpan pivasa ise konut pivasas) olmustur. Bunu tetikleyen dnembi bir faktor de wil igerisinde
konul kredisi Faizlernin son yvillardakl en digik seviyelers inmesl olarak ghze carpmakiadir. Bu yilin 1%
yansindaki gelismeler konut kredi hacimierinde arbig ve kredilerin veniden yepilandinimas: seklinde &n
planda iken yilin ikincl yans: ayni performans! géstaramemss, konut kredssindeki faiz amiglannin da
etkisiyle yil sonunda aym seyrini koruyamamistir, Ozellikle son yillarda anemii bir akidr olarak pize
carpan yabanci yatinmciann 2013 yih yatinmianmin bir dnceki vika gore daha dogik dizevde kaldig
da soylenebilir.

2013 yilinda gdze carpan bir venilik de konuffarda wygulanacak KDV aranlaring iligkin almugtur,
Met 150 m¥den klcik koputlarda KDV oram %1 iken 01.01.2013 farihinden sonra ruhsat akan
yapilarda, arsa emiak vergl defering gare %01, %8 veya %18 olarak dizenlenmesing lliskin koguliar
getirdrmigtir. Kentzal dénlsim prodelen bu dizenlameden muaf tutdmuster. Yine 2013 ybndaki gnemli
bir geligme olarak da planh alaniar tip imar yoneimehdi dizenlemesi sayikabilir, Bu ydénetmelidin daha
sonra 03072017 we 30113 saywil Fesmi Gazelede Planl Alaniar Yanetmeligi olrak gincal halinin
yayiniandifin goryoruz

2014 wilindan itharen kandini hissatiiren kentsal dénisim projeber, Bankatar tarafindan finanse
gdiimeye baglanmiz ve gayrimenkul ve ingaat sekitrd bununia bidikte, kendisine, yeni bir alan
olugturmustur. 2014 yilimin en dnemi gelismelernndan bir tanes| de yil oftasina dodru yayimlianan 6537
savili Toprak Koruma ve Arazi Kullamm Kanununda Defisiklik Yapldmeas: Hakkinda Kanun glarak
sayilabilir. Bu kanun ife tarimsal alanlann ol dedistimmelennde gegitl kisithhklar getirilmigtir.

2014 yilinda bir dnceki yila gore belirgin bir arig gdstermeyean [(%1in albnda) konut sabiglar, 2015
yvilinda, %1'in albinda garilen konut kradis faizlern e birlikte, bir Snceki yila gre %10un Ozerinde artis
gtstermigtir. 2016 ve 2017 ywilannda da bir onceki yila gore %4 ve %5 oraminda konut satiglarinda
artslar gordimostor. Ozellikle 2018 yilindan sonra konut piyasesinda bir daralma endigesi yasanmig
alsa de. hem tegvikler, hem de geligtirciler farafindan sunulan kampanyalar bu efkiyi bir mikiar
sinirlamigtic. Bura badh oclarak konut salig oranlarinda %10 varan oranlar yakalanmasa da pozitif
gistergeler devamlihdin strddrmdsgtir,

2018 yilinda konut satiglanindaki arbis clumiu etkilemesd igin vibn son gayredine kadar gegerdi olan
KDV ve iapu harglarindaki indirimin yani sira il ortasinda kamu bankalannin Sncdlik eflidi birkag
banka larafindan konut kredilennde, beliri siire de olsa, dnemli Sigide faiz indirimien yasanmigtr. Faiz
indirim s0reci sinirh clmasma kargin il ortasinda bir dnoakl yilin ayn ayina gora %20'er agan konut
zabis arbe orankan e kargilagdmegtr. KDY indiiimlen ve iepu harglenndeki indirimierin konut
satisianna keydsa dagar yansimas almarmistir,

2018 yihnda &hnan onemli bir karar da "lmar Bans® uygulamasidir, Torkiye'de yasal izinleri
olmayan veya vassl izinlere aykin yapilan cok fazla yap bulirdufu binmvektedir. Bu medenle
hiokbomet, vasala aykin olan vapilann ve aykinliklenm bildiren ve buna bafh clarak da belirdi bir tufar
ddeyen kigilerin Rsinmazlan igin vapr kayit belgesi clusturacek ve vapilan kayil albina alacakir,
Aciklaman bilgikzre gére 13 milyen civannda taginmaz igin bu tr vasala aykin durumianin 82 konusu
aldufu tahmin edilmekts va bu uygulama #a kamu Igin dnamli bir gelir beklenmektedir,
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TUIK tarafindan agiklanan yap izin istatistiklerine bakildidinda 2013 yilindaki yapi ruhsah alaninin
2014 yilimin aym déneminde agidis, ancak 2015 vibnda ise tekrar 2013 yilindaki alanlara yakin
alaniann oidufu gardimektedir. 2018 yilinda isa 2015 yilim aghd ve bu artisin %7,35 oraninda oldudu
gortimektedir. 2007 yilimn ik ceyradi ile 2016 whimn ilk ceyredi arazinda diglg gozlenmis, sncak
2017 wihmin ikinci ve Gglnco geyredi arasinda belingin artis gozlenmistic. 2017 dordlnel geyredinde
ruhsat alaninda %64,6 craninda dog0g gozlenmig, ayni geyrekie yap kullanma izin belgesi alaninda
%312 arhis oldufu gordimistir, 2018 wilmin Og gevredinde rubsat alaninda bir dnceki yila gore
%5510 azahg gézlenmis, ayni gevrekite yapr kullanma izin belgesi alaninda %160 azahg tespit
edimigdir,
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. Kpime Kurumesl Gayrmenkul Defjederne ve Danigmanhk 4.5

28 Ekim 1823%en sonra Okenin tamaminda oldudu gibi Antalya'da da pek gok defisim
glrOimigior, 1923-80 déneminde kiglk Slceklerde geligen ilin ndfusu, sehir markad basta olmak
uzere, 1560 yvilindan sonra yojun g almaya baglamigbr,

1974 yihndan itibaren Antalya'da, giney kisminin turizm alam |lam ve altyapr galigmatarinin
baglamasi, kman ingaatinin tamamianmasi, havaliman kapasitesinin artinimas:, aski iman ve Kaleigi
projesinin uygulamaya konulmasi, Fethive-Kag yolunun yamimasi va Antalya'ya Oke gapinda gok
anemii b turistik merkez islevi yiklenmes: sonucunda, kent 1970 lerden 19800 yillann sonuna kadar
duzensiz bir 3ekilde yapilesmistr. Antalya kent yapis: Gzeliikle 1580'%ann sonundan baglayarak Gnceki
doneme gdre daha fazla gog aimig ve bu da gehirdeki dodal dokunun bozulmasing, konut talebinin
artmasing ve kentin kalabaliklasmasina sebap clmushur.

Antalya, 2 Eylél 1953'e gikantan 504 sayil kanun hikmonde kararname ile biylkgehir unvan
kazanmigtir, 2004 yilinda gkanlan 5216 sayil kanun ile blylkgehir beledivesinin sinirtan valilik biras
merkez kabul edierek yangap 30 kilometre olan dairenin sinifanna genigletimistic. 2012 yilinda
cikanlan 6360 sawih kanun ile 2014 Tirkive yverel segimlernin ardindan bOyOkgehir belediyesinin
siiriar il malki sinirlan olmugtur.

Antalya, Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer almaktadir || merkezi kuzeyinde Burdur, dofjusunda
Serik, ginevinde Akdeniz, batisinda ise Morkutel, gineybatisinds ise Kemer sinifan e cevrilidie.
Antalva i Tirkiye'nin gineybatsinda 29 derece 20 dakika dodu boylamlan ile 36 derece 0T dakika
kuzey enlemlern arasinda yer almaktadir,

Antalva, karayolu, denizyslu we havayolu imkanlanim barindirmaktadir. Sehirdeki foplu isgima
imkanlan gehir nOfusunun tamaminin ikliyacine karsidamaya yonaliklr, Sahir merkazinin dogusunda
kzlan Antalya Havaliman wlagim agizindan dnemb bir nokiay olugiurmaktadir. Torkive'nin blyik bir
godunlugung, Avrupa ve Orts Dedu Olkebarinin gegiti sehirlerine bu  havalimanindan  ulagim
mimkindir. Antalya gehri Icersinden merkeze ulagan yollarn tamami deviet yoludur, Ooretli ofoyol
bulunmamaktadir. Sehir igerisinde ilgeler arasi ulagimi sajlayan gok sayida otobds firmasi mewvouttur,
Sehir merkezinde ver alan Antalya Otocbds Termingli sehir merkezi ile A igerisinde ve disindaki
Eaglantiarin sajlendidr anemli bir merkazdir.

Antalya sehrinin ekonomisinde genel olarak turizm, ticaret ve tanm alanlan 6a planda olup son
dgonemde sanayi de geligmesiyia gire garpan sextbrierdendir Bunlann haricinde hayvancilik ve
madencilik gibl sekidrer de bunlara gire daha az tercih edilen is alanlandir. Antalya ili sahip oldugu
Antahya Ovasi e tarimeal potansiyel ve ekolojlk uyguniuk agisindan Torkiye tanminda dnemli bir yers
sahiplir. Antalya toprakianinin begte biri tenma elverislidir, Antalya kiyr kesimi, portakal, muz, avokado
gihi trapikal bitkilerin yetistirilebdmesinin yaninda, sera tanmina da uygundur, Kiyidan uzak kesimlards
ise elma, armiul, ayva gibi meywe torlen yetigbirileblir.

Antalya ili Olkede |stanbu! ile bidikle wrizm sekiGronin oncl ilerndendir. Sehirde dort mevsim
turizm olanaklan mevcuttur. Sehirde kOt turizmi bagta cimak Gzere deniz, spor, sagdlik, kg, kongre,
yByia, majara ve kamp turizmi yapilablmextedir, KOlidr turizmi anlaminda batidaki Kag'tan dojudaki
Gazipaga'ya kadaer uzanan kyr serdindeki yerler bulunmaktadir. Bu alanda, antlk kentler, tarihi
yapilar, cami ve kilisaler mevcuttur

Yoztigomo 20908 km® olan Antalya nifusu 2017 wilna gdre 2 364396 kigidir. Bu
riifus, 1.192.582 erkek ve 1.171.814 kadindan clugmaktadir, Yizde olarak e %50 44 erkek, %40.58
kadindir, Yoguniugun en fazla oldufu lipa: 519.966 kisi ile Kepez'dir. lide, 2017 il igin, yillk nirfus
artis arar %1,64 olmustur. 2016 yilinda TOIK verilerine gore 19 lige ve belediye, bu belediyelerda
toplam 910 mahalle bulunmakiadir,

Yillara Gare Antalya Niifusu

: il Antalya Niifusu Erkek Kadin
|
2017 2.364 396 1.1682.582 1.171.814

2016 2.328.555 1.174 536 1.163.619
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2015 2.288.456 1.158.076 1.132.380

2014 2222 582 1.122 997 1.088 565
2013 2.158.285 1.080.543 1.067.422
2012 2.082.537 1.055.070 1.034 467
Raprak: TUK
| — Artalya Mifusu
T 286450 ot
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2017 Verilerine Gore Niifusun En Yogun Oldudiu liceler

lige lige Mixfusu Wiifus Yizdes! (%)
1-Kepez 519.066 21,99
| 2-Muratpasa 488 670 20,67
| 3- Alanya 209464 12,67
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. Kalme Kurumsal Sayrimenkul Dederlame va Danigmanhk A,

4-Manavgat 226,384 8,58 !
B-Konymakti 1T2.820 7.3 .
B-Serlk 122,032 5,16 |
7-Aksu B9.067 286 !
8-Kumluea B7.942 2 87
g-Dogemealn 59.048 254

: 10-Kag 57.123 242

Antalya Il 2017 Verilérine Gore Yas Gruplarinag Gore Niifos Dagilim

Yag Grubu Miifus Mifus Yizdes] (%)
0-4 Yag 174,812 % 7,30
59 Yas 175.829 9%, 7,44
10-14 Yag 160468 WTAT
15-18 Yas 160,769 % 7,18 i
20-24 Yag 165874 % 702
25-20 Yag 176,135 T 7,45 .
30-24 Yag 195.008 % 8,25 |
35-34 Yasg 211.777 % 8,98
A0-44 Yag 192,780 % 815
45-48 Yag 171,254 W T,24
50-54 Yag 151,204 % 6,40
55-58 Yas 123.815 % 5,24
60-B4 Yas 08,566 o 4,22
B5-B8 Yag 70.750 % 2,98
70-74 Yag 47.557 % 2,01
75-79 Yas 43.635 % 1,42

ANTALYA Ll BOLGESEL AMALLZl - 34-
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’ Kalma Bunumsal Saprimerkal Degedeme va Dangmanhk A%,

20-B4 Yas 202440

B5-83 Yas 10,8148

a0+ Yas 3.704
R TUMK

% 0,86
% 0,48

% 0,16

TUIK 2047 wib verilering gre Torkiye genelinde aldudu gibi alen olarak en gok lretim yapimas.

planlanan ingaat dali konut Oretimi ofarak géize carpmakiader.

Tapi Ruhsatiapna Gone Yaplacak Yoni ve ilave

Tapdar, 2017 Bina Sy
Bir dairali binalar 25377
m; fsi ve daha fazla dalreli binalar 112.332
Bingter ik agik kamel yerier 295
TOPLAM 138.004
Cital vib, binatar 1.362
Oifis {igye) binalan B8
Iarmet Topian ve perakenda tcaret binalar J.612
gm Trafik ve llatisim binalan 513
Dngandald Sanayi binalan ve depalar 4,376
Binalar  [samu, efence, efifim, sajhk binalan 2.811
lkamet amagh binalar digndaki dijer binglar 5.360
TOPLAS 21858
GEMEL TOPLAM 169862
GENEL TOPLAM 6128
A.B3%
Fapned: TLW

¥api Kulianma tzin Belgelering Gore Tamamen veya

Kismen Bitmig Yenl ve llave Yapilar, 2017 Bina Sayis
Bir dairei binalar 168635
m lki ve daha fazla dainef binalar 83.159
Binakar Helka agik ikameat yarlari 38
TOPLAB 103442
el vb. binalar 818
iz {isyer) binalan 2422
lkamet Toptan ve perakende ticarst Binalan 4.450
ALl Trafk ve ilefigim binalan 153
Digindaki Sanayi binalar va depolar 2.762
Binalar Hamu, eglenca, efitm, sadlk binslan 1.368
lkamet amagh binalar digindaki diger Binalar 2226
TOPLAM 14,188
GEMEL TOPLAM 117.300
GEMEL TOPLAM H.431
4,63%
Mnymak: TR

Tiirkige

Yidlglmi (m)

5.T02.184
25100367
1.4 004
222 027 650
3. 70010
11,750,683
G.r4a.Tr
2.000.600
B.510.454
1560657
B.583.235
57.831.418
275,953 068

8,502 672
3,39%

Thrkiye

Yizalgimi (m?)

4 346640
121.750.947
1488281
127_585.068
2534 574
G.656.002
B.A13.6F6
612,732
4852 2Th
8288627
2.431 026
Moshata
161 .645.684

0.987.028
3,71%

Daire Sawisi
25377
1.334.2340
20
1,358 . T46

3.301
3.500
fi
170
15
382
J.avd
1.367.120

81,730
3.78%

Diaire SayiE
19635
BOD.G18
3
B20.254
3
562
23649
44
25
181
3184
B23.438

34,1688
0, 15%

2017 yilr ibaryle Antalva genelinde dniversite Srencisi sayvis G6.987'dir, Antalya'daki dniversite

sayis 5.
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. Halma Kunumsal Gayimaniul Degariame va Dangmaniic A5,

Antalya'daki Universiteler, 2017
' Akdenlz Unhersites!
Alanya Alaaddin Keykubal Univarsite
Alanya Hamdullah Emin Paga Universitesi
Antalya Akev Universitesi
Antalya Bilm Universitesi

h B o kN -

(Maynat pok.gov fr}

Antalya il net gé¢ rakamlanna bakidifinda 2008 vilndan sonra bir atig gézlemlenmis olsa da
2011-2012 willannda Sigllen net gog rakaminin cldukca dugk dizeyde olduju, ancak sonraki yilkarda
bu oranin yeniden arbiza gecldi gorblmektedic. Turizr kenti olmasi gdcln de en  bdylk
nedenlarindandir, 2074-2015 ddneminde gbg alimi Bakirmindan  Antalya'non belidi bir cazibasinin
devam ellifi ancak 2015-2046 yilinda dnemli Hgide digog gizlenmigtr, 2016-2017 vibnda ise g
alminun tekrar yOkseldii gdriimektadi.

. ! ' S I

— 58 Hizi (%)

2.6

=y

A——— e ————

2008 20080 200 2011 20M2 2013 X4 26 26 2017

apnak; T

Antalya il Konut Satig |statistikieri, 2017-2014

Dénem Ipotekli Satiglar Diger Satiglar Toplam Satiglar
Ocak, 2017 1.548 2776 4.324
Subat, 2017 1.655 3.018 4,673
Mart, 2017 1.099 3517 5616
Misan, 2017 1.687 312 4818
Mayis, 2017 1.620 3723 5.243

Hagzran, 2017 1.314 2.939 4.253

| Temmuz, 2017

1.920 3.50F

4.827

ANTALYA ILiBOLGESEL AMALE - 365 -
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’ Kalme Kurumsal Gayrimeriul Dederlame va Damsnanhk A5,

Ao 3,073 T 4475

| Agustes, 2017
Eyiiil, 2017 1.422 3,871 5.203
Ekim, 2017 1.472 3.922 5.384
Basim, 2017 1.85T 4006 5.583
Aralik, 2017 1.373 4.501 5.854
Toplam, 2017 1E.2T9 41,994 80273
Ocek, 2018 1231 3.588 4.818
Subat, 2018 1185 3.441 4636
Mart, 2018 1.351 4 047 5.398
Migan, 20148 1179 3.798 4.8977F
Mayis, 2018 1452 4.080 5.542
Haziran, 2018 1961 3,374 5.335
Tammuz, 20718 1.144 4278 5423
Ajustos, 2018 487 4.088 4,575
Eyilil, 2018 428 5.087 5,515
Ekim, 2018 247 G184 6,431
e e

2017 wih TUIK nifus verilering gére Antalya llinde nifus art:s bir dnceki yila gore %1,54 clmusgtur,
Nafus artis konut ihtiyacinin da artigina neden olmaktadir. TUIK konut satig verilerne ghra 2017
yilinda Antalva'da toplam E0.273 konut satigi gerpeklesmighir. Toplam sabiglanin %30 ipotekE sahglar
olurken %70 e difer satslardir. TOIK konut satg verlerinde gore 2018 yill Ekim sonu itibariyie
toplam 52 651 konut sehisi gerceklesmistin. Toplam sabiglann %20,30 ipotekl satisiar clurken %78, 75
ise diger satiglardir.

Yabanc! turistiarin ilgisini oeken Antalya, yabancilann konut alime Konusunda da dnamii bir yara
sahiptir. Yabancilara yapilan konut satiglan 2017 yilinda bir onceki yila gdre %222 oraninda arhig
gostermistir. Yabancilara yapilan konut satiglannda 2018 Ekim sonu itibariyle ilk siray 10.178 kanut
e istanbul, ikincl siray: ise 6.397 konut lle Antalya almigbr. 2018 yill Ekim ayinda ise Antalye'da
yabancilara 1.180 adat kenut satigi gerceklagmistir.

ARTALYA LI BOLOESEL awaLlzl - 37-
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. Kadme Kururneal Gayrirmankul Deferiema ve Dangmeanli A5 nog

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

MURATPASA ILGES

lige Harilas
i " ; . | § o |
f 3 Iﬁ; | [ L

I = —pe = |

22 Mart 2008 tarih ve 28824 sayili Resmi Gazetede vayinlanarak yOririOde giren 5747 zayil
Kanun ke Muratpaga ligesi kurulmustur. Kentin en eski yerlesim yeri olmas nedeniyle Murastpass'nin
tarihi aym zamands Antalya'nin da &anhidir,

Muratpasa |lgesinin 56 adet mahallesi vardir, lige simirlan iginde belde, kiy, oba, mezra gibi
varagim yerler bulunmamaktadir, Biyoksehlr yasasi geredince kiyler mahalle statlsiing gegmigtir,
lige kuzeyde Kepez, dofuda Aksuve batde ise Konyaalh ilgelerine komgudur, Muratpasa 1883
yilinda Kepaz va Konyaalt (le birlikie Antalya Boyiksehir Beledivesine badh bir belde belediyesi
olarak kurulmug, 2008 yilinda ise ilge statisl almishr, Milki alam 52 kilometrekare olan Muratpaga 8
bin 204 hekiarik alana sahiptir. Muratpasa Toraye'nin gonevbatl Akdeniz bigesinde olup 20-31
derece boylamilar ve 36-37 derece enlamier arzsinda bulunmaktadir. 20 kilometre sahil ki bandi

bulunmaktadir,

licenin yaklasik 6354 dekar alanda tanm yapidmaktadir. Tarm arazisi iginde 14 mahalle
bulunmaktadir, En blyik pay artd alt sebzesine aiftir, Muratpaga ligesinde sanayi sektor) genellikle
narenciye tanmina davah olarak gelismistir. licade 54 adet gida Gretim isyerleri, 626 adet toplu tketim
vartarl, 2650 adel gida satig noktas), 51 adet ruhsath perakende balk sabg nokias ve 129 adefte
ruhsath yem bayii bulunmaktadir. lice merkezinde Tirkiye genelinde bankaciik alaninda faaliyet
gisteren tam bankatann merkez subeleri olmakia beraber kurumsal gubeleri de bulunmaktadir.
Muratpasa ilgesi, Bnemli bir furizm polansiveline sahip olup, bu sekids veterince geligmistir,

Karayolu, havayolu ve denizyolu ile ulasim sedlanmakiadir, Antalya havaliman uluslararas) hava
trafigine agiktir.

(Haymek: Muramagn Keymmkamidh)

Muratpasa ilgesinin toplam nidfusu 2017 wil verilerine gore 488670 kigidir, Erkek niffusw 240.185,
kadin nifusy 248 485 dir. Yizde olarak ise: %49,15 erkek, %%50,85 kadindir.

Yillara Gore Muratpasa ligesi Nifusu

Yil lige Niifusu Erkek Kadin
2007 488.670 240,185 248 485
2016 4846.408 238156 247248

TRSIHMATN YER ALDKH BOLGE ANALEE] - 38.-
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’ keime Kurumssl Gayrimenkud Dedeclerne v Danigmankk A S5

2015 477280 235385 241.8505

2014 465,827 230.211 235,716
2013 453,255 223546 229,709

wee NiUFAEpAZE WITus Artis Hizi

0,47%
2008 2010 2061 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaynak: TLAK

TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Tazinmazin Renumlandig Bolge

.l
|
-
L)
=

ok b 8
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Kalme Krumsal Gayrimankul Dededema ve Dangmanie A S
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|FEH|'E'L BILGILER VE YAKIN CEVRE AMALIZI

Deferleme konusu taginmaziar, Hagimigcan Mahalles!, Recep Peker Caddesi Nec10 Muratpagal
Antalya agik adresinde konumludurdar, Deferleme calismasina konu taginmaziann yer aldify 8883
ada 16 parsel, Antalya ili Muratpasa ilgesi, Hagimigcan Mahallesi, Recep Peker Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. Parsel Uzerinde dederleme tarihi tibariyle, 3 bodrum + zemin + galer kat + & normal kath
bina ver aimakta olup, binada 13 adel bafimaiz bol0m bulunmektadir,

Tasinmazlar, gehir merkezinde yer almakiadir. Dederlema konusu Eginmaziann yer aldid parsal,
Recep Peker Caddesi cephell olup, dizgin geometrik forma sahip dedildir.

Taginmaziann yakin gevresinde, tarini Ug Kapilar (Hadrianus Kapisi), tarihi Kaleigi, Kerakag Cami,
Antalya Lisesi bulunmaktadir, Taginmaz, gerhin en merkezi ve an islek caddelerinden biri olan Atatirk
Cadde'sine oldukga yaken masafededir.

o T __.l'-l = i = TR, X = ; i
AKDENIZ [ SELCOENAES  ANDIZL
UNIVERSITEST SRR S AR SR i EZARLIGH

. STADYUMU [S8
e N e

KONYAALTI
SAHILI
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Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dadariams vwa Dangmanhk A,

Ana Tagsinmazin Baz Crnemii Ukagim Akslarima Uzakikliari

| Konum Mesafe
I Recep Peker Caddesi 0 m.
| Ank Caddesi 20 m
|

Atatlirk Caddesi 100 m
|
| Cebesoy Caddesi ZTam

TASMMAZIN YER ALDIGIBOLGE AdaLIZl - 41 -
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. Kalma Keumsal Sayrimerkul Defieferne ve Dangmanhk A5

Ana Tasinmazm Bazi Onemli Noktalars Uzakliklan

| Konum

Tarihi Kakeigi
Cumhuriyet Maydani

Antalya Ofogan

| Antalya Havaliman

Mesafe
150 m.
800 m.

B km.

TASINEAZIN YER ALDK: BOLGE AHALEZ] - 42 -
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‘ Kalme Kunumsal Gaysimenkul Dagederme v Danigmarki A S
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. Kedme Kunumaal Gaydmankul Degerend v Danigmants A S,

Ana tasinmazin konumiandi béige genel olarak konul ve ticarl amacgh kullanilan bir bélgedir
Tasginmazlar sehrin merkezinde konumiu olup, bélge genelinde, zemin katlan dlikkan, Ost katlan ofis
ve konut amach yvapilasma s6z konusudur,

Edlge Antzlya ilinin en eski yerlesim alanlarindan biri olup, baige genslinde bog arsa arz kisithidir,
Bodgeda altyapl hizmatlan tamdir.

"ULASIM

Gayrimenkule ulasim igin, Cebasoy Caddesi ile Recap Peker Caddesinin kesistigl ikl kavsaktan,
bat istikametineg, Recep Peker Caddesine girilir. Dederleme konusw taginmazliann konumiu oldugu
bina, caddeye bajlandikian sonra yaklagik 275 m ileride, sol kol zerinde, Recep Peker Caddesi'ne
cepheli konumdadir,

30z konusu asinmaziara Szel aragla wiagim kolay oldudu gibi toplu fagima ile ulasim da oldukga
kolaydir. Tasinmaza Recep Peker Caddesi, Ank Caddesi ve Atatdrk Caddesi dzerinden gegen toplu
tagima araglan ile ulagmak mimkindlr. Aynca ana taginmeaza oldukga yakin konumda, tagmmazin
=100 m. bab kismindan nostaljlk tramway ve <300 m, kuzey kismindan Antray Tramvay hatlan
gecmekiedir,

Nosfalik Tramvay Hallr Gozsspafy

TASINMATY YER ALDOS BOLGE AMALIZI - 44.
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkid Dederderne v Dangmaniik 4.5,

Arntay Trarmvay Hatl Gopamgsiy

I.-*-.FE."'L_E| KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLERI

Mevcut imar durumuna gore BSAR ada 18 parselin “Ticare! Alap" imar lejanting sahip oldufu
tespit edilmigtir. Galigmanin yapildifi tarih itibar ile imar durumu ve yapilasma kogullannda harhangi
bir defjisiklix vapidmadigi belidenmis olup Bereyen dinemde de vapilagma kogullaring iligkin herhangi
bir degisiklik ofmaaina yonelik bir bilgi veya belge taspit adilmamigtr,

'GEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Caligmanin yamldig bolgede genel ofarek zararh bir etkiye rastlanmamestir. Bolge genelinde,
toprak kaymasi, sel baskin alan, su havzasi gibl olumsuz etkilere rastlanmadif) gibi, gOroid, hava ve
cavre kiriligine neden olabilecek endistrivel tessler veya Kimyasal fabrikalar meveut degildir.

TASINMAZA |LISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel deferemades baz ahnan veriler raporun taginmazlara ligkin tespitler ve analizler ana
baghi§ altinda llerleyen sayfalarda agklandif) sekilde kstelenmistir. Bu ana baglhk attinda listelenen
veriler gayrimenkuliin teknik dzeliiklen ibe lgili agikiayic: bilgilen igermekie olup degerieme cahgmasing
baz teskil aden verilerdir,

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Deferems galigmasing konu taginmaziarin yer aldifi arsa bolgenin bilinen ana arten olan Recep
Pekar Caddesi'ne cephel konumludur. Cadde asfalt ile kaplidir, Cadde cift gerit halinde gelis ve gidis
aksinda cift yonll hizmet vermektedir. Cadde Uzernde arag ve vaya yolunkugu bst dozeydedir

TAGMMAZA |LIGKIN TESPITLER VE ANALIRLER - 45.
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’ Kalma Kurumsal Gayrimenkul Dejedernes va Dacigrmanhk 8.5,

Araziye Higkin Aciklamalar ve Analizler

I Arsa alam (m?®);

| Cephesi:
|

| Sekli:
I Topografya:

Parzel konumu;

Zemin yapisi:

: UViagim:

Goriindrik:

| Altyap:

| Defjer artirics saha
| harcamalar (haricl ve
miteferrik iglor):

! Arazi kullamim kisitlamalan

Su havzasi veya sel / heyelan
bélgesi:

Tehlikeli maddeler:

2012 m*

Parsel, kuzeyde, boigenin onemi aksianndan Recep Peker
Caddesing cephelidir, Parselin Cadda cephasi =56 m.'dir,

Tamml bir geometrik sekle sahip dedildir.

Edimsz, diz topografyada ver almaktadir,

Parsalin kuzeyi cadde cephelidic. Dijer cephelerinde ise 3, 7, 10, |
11 nolu parseller yer almakta olup ara parsel Gzelifjindedir. |
Parsedin arka caphesinde ise 1291 Sckak yer almaktadir,

Meveul gaha (zerindeki gelistirmeler ve etrafindakiler geligtiriimis
kuliarumlar, mevcout gelistemelen karsilayacak zemin kapasitesine
eahip oldufunu gdstermektedir, Bunun yam sira, meveut drengj
sisteminin de yerinde inceleme yapildsf tarinte yeterli oldudu
eradmOgir.

Firmamiz, zemin etldd veyva zemin aragtirmalarina Higkin rapaor |
vearmemektedir. Ancalk. mevcut zemin yapisinin, zemin emniyet |
gerilmesi, zemin yatak katsayis: gibi zemin mekanidl ve zemin |
diramifi ie ligli parametrelerin arazi (zerindeki gelgirmelers |
uygun kaepasiteds oldufu varsayimaktadir, aksi bir durum
gozlenmermigtir.

Parzele dogrudan Recep Peker Caddesi la 1207 Sokak (zerinden |
ulagim sajlanmakiadir. Recep Peker Caddesl lzerinden toplu |
tasima (otobls ve minibds) mevcutbur.

Taginmazlar, Recep Peker Caddesi ile Ank Caddes lzerinden |
gorindrioge sahiptir.

Sebeke suyu, kanalizasyon, elekirk, telefon, dofal gaz ve internet |

altyapisl mevouttur. Meveut altyapr kapasifesinin . velerll oldufu |
disiniimekiedir.

Cevra dizenlemesi yapilmestir.

Arsa kullanimim kisitlayan herhangi bir irtifak hakki, farkh bir |
parselden tecaviz veya farkl parsale tagkin veya arazi kullanimn) |
kisitlayan herhangi bir duruma rastianmamistr. Parsel kullanimin) |
kisttlayici unsurlar tapu kayitiar ve iigill belediye incelemelen esas |
alinarak beldirtilmigtir

ligili belediyesinden alinan bilgiye gore parselin su havzasinda |
veya saelheyelan bdlgesinde olduduna  diskin  bir  veriye |
rasflanmamighr. Parselin bu ilr bir Kiztlayier niteliginin cimasi

durumunda, dederine clumsuz yonde etkileyecektir |

Yernde vapilan incelemalerde, herhangi bif toksik veya tehlikeli |
maddeye lligkin kanit tespd edimemigtir. Ancak, firmamizin bu

TAGIKMATA [LISH TESPITLER VE ANALIZLER - 2B
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‘ Halna Kurumaal Gayrimenkul Dedariame va Dangmeaniic A5,

kenuda  feknik  gevresel  iespitlere  digkin uzmanhd |
_ bulunmamakiadir. Dolavisyla konu e gl detayl bir aragtirma !
[ yapiimarmighr. Bu tOr bir galigmanin  konusunda uzman |
mihendisier tarafindan yapimas) onerilmektedir. Bu tOr bir |
kissilayic unsur olmadid) versayilarak dedesdeme cabgmasi
tarmamlanmistic,

Arazinin genel kullanim: Parsel, mewcut yapinin kKullgniming vonelik fonksiyonelige wve
uyguniuda sahipfir,

I Deprem bolgesi: Il. derece

Arazinin BOyvOKIGGL, sekli, topodrafyas ve konumu lle arazi dzenndeki yapimin @sanm ve ingaat
vapisi dikkate alindidinda, gioncel gelistimeleri we kullanimlan desteklevecek niteliste oldudu
digtiniimekiedir, Tasinmaz konut + ticaret yofuniukfa oclan bir balgeda yer almaktadir. Balge
genelinde tasinmaza benzer, B-10 kath konut + ficaret binalan bulunmakiadir, Bu binalarin cadde
izerinde kalan kisimlarinda zemin katiarda ficard kKuBanimlar gorlimekiedic. Dederieme konusy ana
taginmaz konum olarak avaniajh niteliktedir

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

TANA YAPI VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLER|

Galgmaya konu taginmazlann konumiy oldulu ana bina, 3 bodrum, zemin, galeri kat ve 9 normal
kath olarak inga edimistr. Yapr kullanma izin belgesi baz abndifinda ingaab 2001 wilinda
tamamilanmig olan yap, defereme tarhinde kullanilabilir dizayde bakimldir. Binada bir adedi trafa
clmak iizere foplam 13 adet bagimsiz baldm bulunmakiadir. Teplam 6.496 m? kiralanabilir 2tana sahip
binanin zemin katinda 3 adet dikkan olarak kullanlan igyer buelunmaktadr ve loplam kKiralanabilic
alanlan 3144 m*dir. Mormal kaflarda ver alan 3 adel isyerinin loplam kiralanabilir alan ise 3.315
m?'dir. Yerinde yapilan incelemelere gdre, alda edilen veriler asajidaki sekiide listelenmigtir.

Genel Aciklamalar

Enerji kimlik sertifikasi: Bulunmarnakltadir.
ingaat yili: 2001
Blok adedi: B284 ada 16 parsel ek blok clarak inga eddmistir.
Kat adedi: 14 {3 bodrum + zemin + galer + 8 normal kat)
Bagmsiz bélim adedi: 13
ingaat alan (m®): 11.640 m® {bodrum katkar ve oriak slaniar dahil);
3. Bodrum kat alany; 1.923 m?
2. Bodrum kat alanr; 1,903 m?
1. Bodrum kst alan: 1,887 m?
Zemin kat alan: 1.224 m*

Galer kat alan: 1.238 m#
1. kat akani; 288 m*®
2. kat glani: 355 m?

TASIHMARA ILISKI TESPITLER VE AMALIPLER - 47 .
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0 Halme Kurumsal Gayrimenky! Dejedemns ve Danigmankk 8.5,

[ Diger Normal Kefiar 7 x 403 m = 2,621 m? |
Briit kiralanabilir alan {m®): G496 m* (bodrum wve ortsk alanlar herig, dig doverlardan

ticilabgen Kullanilabilir atanlar), [

| 1 nolu bagimsiz bolum: 1.932 m? |

2 noly bajimsiz bolim: 388 m?*

3 nolu bagumsiz boldm: 834 m®

4 nolu bagimsiz bMim: 287 m*

5 nolu befjimsz bolim: 350 m*

6. 7. 8.9 10,11 ve 12 nolu baimsiz b&l0miler; 385 m®x 7 Adet

13 nodu bafimsiz b&lom: 10 m?

Net kiralanabilir alan {m?)

(konutiar igin): Binada konutl kullanim bulunmamaktadir.

Dofuluk: Binamin tamami kiraciar tarefindan kullandmakte clup doluluk
oran %100'dir.

Ana Tagsmmaz Yapisal Ozeliikler

Ingaat nizam: Bitigik nizam

Yapi tarz ve dig duvarlar: Betonarme clarak inga edlien yapinin dig cephesi granit ve cam
giydirmedir, Yepimin dig cephesinde yer alan pencere dedramalan
aliminyurn dodrama ve ging kapisi da aliminyum doframadir,

Kat dbgemeleri: Cirtak alan dogeme, merdiven ve merdiven sahanlikian betonarme
imalathr ve Gzan granid kaplhidir.

Cab tipi ve kaplamasi: Teras cabt olarak imal edilmiste, Incelerme tarhinde cabidan
kullamim alanianng sizint), akma gibi olumsuziukiar gbraimemigtir,

Ana vapi eksik imalatlan veya Kullarumi etkilevecek eksik imalat fespit edimemis elup, ingaat
ingaat seviyesi: sevviyasi %100'30r.

Mekanik Tesisat Ozellikleri

Taginmaziann isitilmas: merkezi olarak kiima sistami lie sajlanmaktadir. .
Yangin sistemi clarak her bafimsiz bolomde bir adet yengin dedekitrl bulunmakiadir,
&Ana yapida toplam 3 adet asansdr meveutiur

Yerinde inceleme yapilan faribte elekirk tesisabnin caligtidr gdrilmistir. Detayh olarak tOm tesisat
incelenmemis olmasina kargin, tesisatin mevoul kullanim igin veterll dizeyde oldufu, gerekli
| dilzenlemelere ve gereklilidere uygun aldufu disinbimektedir we kabul adilmisgtir. |

Ana Yap I Hacim Ozellikler]

Yerlegim bigimi: Taginmazlann bulunduju bina, 8989 ada 16 parselde wyer
almaktadir -

|
I Bina yerlegim plam projasine ghre su sekildedir,
| 3. bodrum kat; otopark ve sifinak akanlanmdan

TASIMMAZA ILISKIN TESPITLER VE AKALIZLER - 4.
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‘ Ealme Kurumaal Gayrimenku! Dederleme ve Danigmankb A%

' Kapalh otopark:

iz mekan ve ortak alan
malzeme dzellikleri:

Proje Clanaklarn

Balgadeki dijer ticari kullarnimli binatardan farkh olan ve Gzellik tagivan ilewe olanakiar olarak kapali

olopark imkan saykabilir

Saha lyilestirmeleri ve Arazi Diizenlemeleri

Ak otopark:
Cevre dizenlemesi:

Diger:

2, bodrum kat; otopark ve depo alanianndan

1.bodrum kat; otopark, siinak, E1 (Depo), 13 badimsiz bodm
nolu frafo; sistem odasi, depo alanlanndan

2. bodrum kat + zemin kat + galer katinda 1 badimsiz bélim nolu |
dapalu dubleks igyarindan, I

1. bodrum kat + zemin kat + galer kabtinda 2 bafdimsiz b&80m nolu |
Gzal depalu dubleks igver,

1. bedrum kat + zemin kat + galer katinda 3 bagimsiz béiim nolu
depalu dubleks isyeri,

9 normal katin her birnde 17 er adet isyerinden olusacak sekilde
projalendirdmigtir,

Mahallinde 1 nolu bafimeiz balim market, 3 naku bafimsiz b&iim |
kafe, dijer bajimsiz bolOmler bidllkie temel lise olarak |
kullamimeaktadir, |

Ana yapinin icerisinde mevout dwumda bazi slanlarda, ic |
duvarlann algipan ve cam ie balimiandirmeler sakiinde yapildig) |
tespit edilmis olup bu defisiklikier ile yapida slansal bir farklik |
ohugmarmigtir.

3. bodrum katta 40 araglik, 2 bodrum katta 36 arachk, 1. bodrum
katta 16 arachk olmak Ozere foplam 94 ameghk kapal otopark |
mevcuttur. Otopark hacimlerinde zemin kaplamalar arag frafidine
uygun beton kaplamadir,

Ortak alanlarda merdiven ve sahanhklarda granit  zemin
kaplamasi, lg mekanda ize seramik zemin kaplamas kullaniimigtr,
Merdiven korkulukdar aliminyum dedramadir,

Bina igi ortak alanlarda okul olarak kuBlanilan badimsiz balimisrde |
kapi bulunmamakta olup, bafimsiz bolim igerisinde kullanilan
kapilar alGmimyurn ve ahsap olarak imal edilmistir

Taginmazin aglk otopark imkan bulunmamaktadir.

Taginmazin gevre dizenlemesi tamamianmigtir,

Kisisel millkiyet haklarn:

Degerleme calismas: raporun giriginde tamimianan teginmaz |
milkiyeti hakkini kapsamaktadie. Kigisel varlklar dederlema |
galigmas kapsamina dahil edilmemistir, ‘

TASINMAZA [LISKIN TESPITLER VE ARALIZLER - 4D-
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. Falme Kurumsal Gayrimankul Deferdeme va Damigmanlh A S

Dzet Aciklamalar

Yapi ve isgilik kalitesi:

Yag I durum / yararlilik:

' Yapisal derecelendirme:

| Mekanik tesisat ve diger
| tesizatiara Hiskin goziemisr:

| Depram hasan veya yapisal
hasarlar;

i Gergek yasg:
' Efekiif yag:
Baklanon ekonomik amiir:

Kalan ekonomik Gmiir:

Bilinen, meveut harcamalar:

Yipranma {Amortisman)

Fiziksel yipranma:

Sabit ve Degisken Harcamalar

Piyvasa orfalamasinin biraz dzerindadir.

Yap 2001 yihnda yapiimig olmasina kargin, yasina gore gerakl
bakimlan ve gerekiidi zamanlarda tadilatian yapildid igin, daha
bakimh gérinmektadir. Tasinmazlara ligkin gecmiz danemiarde
vapilan tadilat ve cnanmlare diskin veriler bulunmamektadir, Al
phrasaya yonelik aragtirmalar bolgenin genal olarak zemin katiarda
didkkan, 0si katlarde se konut veya ofis kullanimb yapdardan
clugtujunu gostermektedir. Balgede komple ofis kullarimi yapilar
da bulunmaktadir,

Taginmazlarnin thm  fiziksel  dzelikien géz  Gninde
bulunduruldujunda, dejereme konusu taginmazlann alt pivasada
ver alan benzer kullamm amagh yspilara gire crialamanin braz
uzerinde olarak derecelendirimesi mimkindlr,

Kullamim olarak bdlgesel piyasada alan, yerlesim, tasanm ve
genel gorinim dibariyle yeterdi verimBikte oldufu sdylensbilir,
Pivasa acisindan bakildidinda, deferlemea konusu iaginmazlar,
benzer kullanimdaki ve nitelkieki tagimmazlann oralama dizeyde
alankan ile rekabat glelne sahigtir. |

Cati sistemi, mekanik tesizat ve diger esisatiara lskin datayli
tespither wve incelemeler yapilmamighr, Yapisal sistem wveya
tesisaflann  yetedilidi weya gl dizenleme, yonetmesklers
uyguniugu konusunda detayl incefemelerin konusunda uzman
mihendislerce  yapiimasi  dnerdimekiedir.  Yerinde  yapilan
goziemler neficesinde yamisal veya tesisat sisteminin harhangi bir
kuswry olmadidi varsayimi e calisma tamamianmighn

Yarinde vapilan gbzlemierde vapisal hasarlara rastanmanig |
olmasing karsin, sBz konusu arasbrmanin konusunda uzman
mihendislerce vapiimas dnerlmekiadir.

18 (gergek yas, 2001 yapim yilina gore)
15 (uzmanin Angorosd)

80

35

Yakin tarinte planlanan bir yenileme veya yahnm igin beklenan va |
dafariame konusu ana Esinmazi etkileyvecek bir harcamaya lligkin |
bilgi edinilememistir. I

Taginmazin foplam ekonomik omrl yaklagik olarak 50 yil tahmin l
editmekiedir. Tagimmeazn gergek yvas 18 yvil clmasing kargmn, |
efektif yag 15 alarak tahmin edimeakiadic. Bu da gegmis dénemda |
yapimig olan bakim wve tadilatiardan kaynakianmaktadir Bu |

TASMMAZA ILESKIN TESPITLER VE ANALIZLER - 50-
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. Hakna Burumsa Sayrinenkul Dedeclame v Dangmanlib 4.5,

nedenie de kalan ekonomik omir olarsk 35 ]ﬁl tahmm|

edilmaktadir, |

Fonksiyonel demodelik: Taginmazlarin mewcut kullamm, fonksiyonel agidan bir yipranma |

| unsung igermemektedi, :
Ekonomik demodellk: Degerlerme tarihi itibarvie, faginmaz igin, dig faktdrlerden kﬂ'_ﬂ'lilhli

| demodetik tespit edimemistir

[ ot

¥  Mevcut Yerlegim Plam

4. Bodrum Kat Plani

TASHMWAZS [LISKN TESPITLER VE ANALIZLER - 81-
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. Falma Kanumsal Gayimersul Dafareme v Danpmanih A

2. Bodrum Kat Plam

1. Bodrum Kat Plam

TAFMMAZA ILigkiN TEGPITLER VE ANALLDLER - 52 -
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‘ Kaime Hunsmsal Gayimersul Dedarieme ve Danigmanlik A5

Zemin Kat Plani

i G

g I"I.,- |l

Galeri Kat Plam

TASHNMAZA ILIGKiN TESPITLER VE ANALLELER - 83 -
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‘ Balma Burumsat Gayrirmentul Dedenemne ve Dangmanhh A5,

1. Kat Plans

2. Kat Plaru

TAGINMATA ILEEKIN TESPITLER VE ANALLRER - 59-
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. Kakne Kunmaal Gayrimerikul Dededame ve Dangmanlik A S,

3. Kat Plam

4. Kat Plar

TASMMAZA ILIgK TESPITLER VE ANALLILER - 55 -
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0 Kefme Kurumsal Gayrimankul Dagedernes e Damgmanhk 8.5,

5. Kat Plam

6. Kat Plam

TASIHEAZA ILIZKIN TESPITLER VE ARALIZLER - 56 -
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. Kakna Kurumsal Gayrimankul Dederlama ve Darsnanlik A 5.

7. Kat Plarm

8. Kat Plam

TAGIRMAZA [LIGKIN TESFITLER VE ARALIZLER - &7 -
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’ Halme Kurumsal Gayrimenkul Deferems ve Damgmankk A%,

4, Kat Plam

TASINWAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER - 58 .-
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Kaire Kurumsal Gayrrmankyl Defarams ve Dangmanii A S

Bifia = 4
Girisi

Badunse Sdkinetm Konumian

BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER)

Deferdeme konusu taginmaziar, Antalya i, Murstpasa ligesi, Hasimigean Mehallesi, BEBS ada 16
parselde yver alan, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, B, 9, 10, 11, 12, 13 nolu badims:z baiomlerdir. Bina toplam 13
adet badimsz bilimden meydana gelmekie clup, bineda ver alen befimsiz bélimlenn amami
cajeriemeaye tabsdir,

Yerinde yapilan incelemalers gore, edde edilen veriler agafiidaki sekilde listalenmigtir.

Bagimsiz Bolim Genel Ozellikleri

Bulundugu kat: 2, Bodrum + Zemin + Galeri {1 Nolu B. Balim), Zemin + Galeri {2
Maolu B, Baldm), 1.Bodeum + 2emin + Galeri (3 Mol B, B&lom], 1.
Kat (4 Molu B. Balim), 2. Kat (5 Nalu B. Baiim), 3. Kat (6 Nolu B.
Baoldm]), 4. Kat {7 Nolu B, Bdllm], 5, Kat {8 Nolu B, Bolim), &, Kat |
(8 Nolu B. B&lom), 7. Kat (10 Molu B. Biim), 8. Kat (11 Nolu B.
Bélim), 9. Kat (12 MNolu B. Bdlum), 1 Bodrum Kat {13 Nolu B,

Baliim)
Bagimsiz balim no: 1,2.3.4.5.8, 7.8, 8,10, 11.12.13
Niteligi: |syeri Dubleks Depolu (1 Nolu B. Béltim). lsyer Dubleks (2 Nolu B

Baliim), Isyeri Dubleks Depolu (3 Nolu B, Bolim), lsyeri (4, 5, 6, 7,
B, 9, 10, 11, 12 Nolu B. Balim), Trato (13 Nolu B. Bakim)

Mevcut kullanim durumu: 1 mofu bagimsiz balom kiraci tarafindan market, 3 nolu badimsz
I bolom kiraci tarafindan kafe, 2, 3,4 5 6, 7, 8 8, 10, 11,12 nolu |

m— x Fe =STEEE Ry P
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. Kaime Kirumesl Gaydmenkul Degierisme v Dangrrianiik AS,

 ba@imsz bBlomler ise kireci tarsfindan temel lise olarak |
kullamimakiadir,

Yapi kalitesi: Iyl

| Briit kiralanabilir alan {m?): 1.932 m*® f 388 m® / 834 m* / 287 m? { 350 m® [ 385 m* / 385 m*/ |
285 m* [/ 385 m* / 385 m* [ 385 m?* [ 385 m* / 10 m*

Bagimsiz Boliim Malzeme Ozellikleri

Bajimsiz bélimierde gensl olarak seramik zemin kaplamasi ve saten algs Ozer boya duwar |
| kaplamalan kullanimigtr, Kultanilen doframalar ise llminywsmdur
| |
ingaat seviyesi / eksik Ingzat seviyesi %100 olup, kullanimi kistlayicr eksik imalat |
imalatiar: bulunmamaktadir. |

iMAR DURUM BILGILERI

Saha caligmalan agamasinda ligll beladiyesi imar sarvist va imar argivinde incalemalar yapilmig
vie agadida belidilen veridera ulagilmigir,

IMAR EBILGILERI VE YASAL IZINLER

ligili baledivesi imar sarvisinda imar durumuna liskin bilgiler alinmis ve imar paftas incelanmiglir.
Ayrica imar durumunag ve imar durumu ile hukusi dunumunuen son 05 il igerisinde defigiklije ufrayip
ugramadeds sorgulanmsghr.

Imar Paftas

- e —— — —— o

Tesinmazin parsel bezinda konum olarak dofrulufu imar paftas e CBES kayitlanndan teyi
edibmigtir.

IaR DURLM BILGILER] - 60 -

Ragor Tariti: 26122018 ﬁ 'ﬁ’/”" & Rapor No: 180392




. Kaime Kpnamaal Gayrimenkul Dededeme ve Dansmeanik A5,

|Iﬁﬁﬁ DURUMU

imar Durum Bilgileri

| Bagh oldugu belediye:

Imar plam tiirdl ve Slgegi:

Imar ptam onay tarihi:
|

| Imar lejant::

| Flan notlarinda belirtilen ve
izin verilen yapilagma tirleri;

Yapi nizami:

Meveuwt kullanms ve
uygunlugu:

Taban alani katsayisi (TAKS):

Kat alam katsaysi (KAKS),
Emsal: ;

Maksimum ylkseklik
(Hmaks):

Gekme mesafeleri;

Minimum parsel bdydkibgd
[m?):

Yaola terkl:

|
irtifak haklari:

Diger kisitlamalar:

Murastpasa Belediyesi

Hagim lgcan Mahallesi, Koruma Amagh Uygulama [mar Plam,
11000

18122011
Ticarst Alan

Iz merkezier, ofis, blro, gargi, cok kath madaza, aligveris merkezi,
otel, motel... vb. konaklama tesisleri, sinema, tyatro, mize,
kiiiphane, sergl salonu gibl kultlr tesislerl, lokanta, restaurant gibi |
edlenceyve vonelk kulammiar, yanetim binalan, banka ve finans |
kurumilan giki ticari fonksiyonlar ile depolama gﬂmrﬂh glanlan ile |

zemin Getl konut fonksivonu yer alabilir. {

Bitigik Nizarm

lsyer, imar planina uygundur,

0,60
1,80

d Kat

Sematk

FParselin yola terki bulunmamaktadir
Yoktur,

Parsalasyan yapimig olup, stz kKonusu parseliden herhanal bis
kesint yapimayacad: bilgisi ediniimistir,

ligili beledivesinde yapilan incelermelere istinaden, farkh harhangl |
bir kisitama tespit edilmemistir, |

Konu taginmaziann ver aldidi parsel, plana goére "Ticaret Alani"nda kKalmaktadir, §969 ada 16

parsel icin plan notlanna gore yapilasma kosulian; tasdik sinin igerisindekl alaniar esas slinmak Ozere
E: 1,60 ve h: 3 kat olarak bulunacak toplam ingaat alanina gare iglem yapilacad yonindedir, Buna
odra; topfam ingaat alan, planda bebtilen dedisik tim fenksiventann toplarmidic. Emsal, brit alan
uzerinden hesaplanacakir,

mag DURUM BILGLER] - &1 -
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’ Krma Kunumaal Gayrimankul Deferteme ve Dangmanhk &G,

Konu parsel Gzerndeki iskanl yap revizyon imar plam ncesi sahip oldufu imar durumuna uygun
olarak inga edimis olup, yikilip yeni yvap! inga edilmesi durumunda yukanda belitilen yaplasma
kosullanna uygun yap inga edilebllecekti.

Antalya Il Muraipasa ilgesi B8RS sda 16 parselde yer alan ana tesinmaz ila igi Muratpaga
Belediyesi'ne imar durum yazikar Be ligili 11.12.2018 tarihinde bagvuruda bulunulmug olup resmi evrak
asafida yer almakiadir,

Evrah Lkleri Savfa /1
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‘ Halme Kuemsal Gayrimeankul Dajerdema v Danigrmanik A5,
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Defafeme ve Danigmanik AL,

| YASAL |ZINLER VE EVRAKLAR

Tasinmazn bajl olduiu Murstpaga Belediye'sinde yvapilan mcelemelerde agadide tespit ediken
izinlere ve evraklara rastlanmigtis,

. Imar gapu: 19061388 tanh ve 2838 sayil (Muralpasa Belediyesi)

| Mimari proje, vaziyet plani: 08.02.1938 onay tarhl (Muralpaga Bedad yast)
|

Yapi ruhsati 08.02.1999 tarh we 01/22 savill Yeni Yap Ruhsab (Muratpasa
Belediyesi)
Yaps kullanma izin belgesi: 28,11.2001 tarih ve 04/44 sayill Genel lskan Belgesi (Muratpaga
Beledivesl)
19.06.2003 farih wve 22M1B sayh Yap Kullanma lzin Balgesi
| (Muratpaga Belediyesi)

Yapi kullanma izin belgesine gore taginmaz yol kotu alle 3, vol kotu Gsti:10 olmak Gzere foplam
13 kattan olusmaktadir; toplam 6.4968 m?® alank 13 adet bafimsiz bilimden olusmaktadir. (Yap
kullanma izin belgesinde ortak alanter bekrtilmemistir. Yapinin foplam ingeat alam 11.540 m?,
bafimeiz béllmierin bt alan ise 6.498 m*dir.)

¥api Ruhsatlarna iliskin Detaylar

Tarih Yavmiye Verllis Amaci ingaat Alam (m*) Agiklama i
12 lgyeri: 6.486 m* |
08.02.1999 0122 Yenl Yapr Ruhsat 11.640 Trafo: 10 m? |

Yapi Kullanma |zin 12 Isyeri 11,630 m? |
19.06,2003 2518 Belnssi 406 Trafo: 10 m? |

Tasinmaziarn konum olarak vaziyet planlan ile uyumiu oldugu tespit edilmistic. Yaptnin tamarmi
igin yap kullanma zin belgesi alinmighr,

Dederieme tarhi itibari ile iigili belediyesi imar argivinde yer alan dosyasinda, yukanda balirtilanlar
haricinde, dejerieme calizmasin olumsuz vonde elkileyecek nitelikte imar ve vasal izinlere aykinliklar
tegpit edimemigtir,

|GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORUS
rieme konusu tasinmazias icin ligll beledivesinden gerekll aolan yasal zinlerin tamaminin

alindify) tespit edilmis olup, taginmazlar kin dizenienen ve en son yasal izin nitelifinde olan yap:
kullanma izin balgesi incelenmiztir,

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

Deferleme galigmas kapsaminda, son O yillk stregle imar durumu va imar plan) dedlsmadigi
gibl, kamulagstirma v, hukuki durum dedisikiiklerne konu olmamigiir,

Rapar Tarhi: 26 122078
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’ Kalme Kunumsal Gayrimenku Degerlame va Dansgmanhk A5,

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Taginmariara ail tasdikll mimarl proje, yap ruhsatl ve yapl kullanma [2in belgesl mescuttur.
Mahallinde yapilan incefemede fasinmazlann imar durvmung wygun clarak inge edilmis oldufu
girlimis ve vap kulfanma (zin belgesinin alindid) tespit adilmigtir. Bu sebeple Imar bilgder] ve yasal
belgeleri agisindan girkel milkivelindeki ve tapy kaytlannda "igver” we “frafo” vasifli olan
tazinmaziann bu vasiflan dikkate alindsginda Sermaye Plyasas Mevzuati gerpevesinde Gayrimenkul
Yatinm Orakhdi porfféying: alnmasinda veya tasarrufunda herhangi bir engel olmadiin
disinilmakiadir,

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI
Deferdeme gahgmasina konu gayrimenkullerin meveut milkiyet yaps ve haklan ile hukuki

durumurna [Egkin bikgl ve belgeler incelendidinde, taginmazlar agisindan tasarmufu kisitiayici herhangi
bir hukuki engelin clusmadide goriimosir,

YAFPI DENETIM

Dejerema konusy taginmaziann ingaab 2001 (genel iskan belgesine gbre) yilinda tamamianmig
olup, tesinmaziar 28.06, 2001 tarh ve 4708 sayih "Yap Denefimi Hakkinda Kanun'a tabi dedillerdir.

EN VERIMLI VE EN I¥] KULLANIM

EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM TANIMI

Pazar defen (piyasa defen) tanimi kullanilarak deferdeme galigmalannin yapiimas agamasinda
Brve cllkan ki Snemll analkz goze carpmaktadir. Buniardan ilki pazar ve pazarianabilirli anaglizi, kincisi
ise en verimli ve en i kullammder.

En verimli we en iyl kullarim, bog arsa ciarak veya gelistiriimis bir gaynmenkul ofarak, mekul ve
yasal olarak izin verilen, fizikeel olarak mimkin, uygun olsrak destekianebilic ve finansal olarak
vapilabilir kullamm olarak tanimbanabilic, En verimbl ve en iyi kullarim genel ofarak arsanin bog olarsk
disuniidigy durumdski potansivel kullamimiann analizi olarak yorumiansa da meveul galistirmelerin
ve mimkin clan hilestirme ve dedistirmelerin de en verimli ve en iyi kullanimin belifenmesinde
anemli cldufu dikkate alinmalidir, Ganel slarak, geligtidimis bir gayrimenkulin dederd, bog arsa olarak
deferindan yiksek ise en verimii ve en i kullznminu geligtiriimig bir mok olarak kullammi geklinde
vorumbanabilie, Ancak baz durumlarda, meveul gelistrme yerine en wverimll ve en b kullanim
prensiplerine gore yeni bir geligtiome yapmak finansal olarak yapilabilir kriterleri gengevesinde
incelenebimekbedir.

En werimli ve en iyi kukamm gakgmalarinda déri ana test yapimakiadir, Oncalikl olarak yasal
alarak izin verilecak sekilda kabul edilebilir blr kulkarm oimas) kriter indelenerek difler Og konuya
pegiimektedir. Dolayis ile yasal olarak izin verlmeyen veya kabul edilemeyen (izin verilemeyecek
alan) kullanim en varimli ve an iyl kuBamm clarak kabul ediimemekiadir. En verimh ve en ivi kullanmim
analizierinde ele alingn dir test siras ile sunlardir;

- Yasal olarak izin verilan,
Fizkzel clarak mimkin,
- Finansal olarak yaplabiir,
- En yiksek veriml#igi (getiriyi} saflayan.

Bu siralamada yasal olarak izin vardan kulanim e fizlksel olarak momkon kullamm analizlering
liskin siralamalar defiskenlik gosterebimektedir ancak bu parametreler fnansal yapilabibirlik
kriterinden dnce incelenmelidir.

EK VERMLIVE EM Y WULLANSB -85 -
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BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Bu analiz yonteminde arazinin vasal kullamm nitelikieri dikkaie alinarak fiziksel ceslikier ve en
yiksek getinyi saflayacak bu kuwllanimlznn finansal yapidabilirlik kriterierd dikkale ahinmaktiadir,

Arsanin bog clarak dis0nildifdn durem igin en verimli ve en iyvi kullanim anglizigrinds deferdeme
uzmani asadida birkac Srmedi sunulan sorulara cavap arar:

Arsa Uzerinde geligtrme yapilacak mi veya bos olarak mi birakilacakbr?
- Efer arsa bog olarak birakilacak ise, gelecekie vapilacak gelistirme ne zaman finansal
clarak yapilabilir olacakbr?
- Efjer arsa (zerinde gelistirme yapilacak ise ng Wr projeler dretilebdlir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

Tasinmazlann konumiandigl afanin fizkeel nitelikler, konumu ve pazardaki durumu da dikkate
alinarak dederleme konusu tasinmaziann konumlandifn arsanin bos olarak dostindidogindeki durum
igin en verml ve en iy kullanimirn, meveut imar kogullar dikkate alinarak, maksimum yapilabilir vap
glar kullanilarak dikkan ve ofis {ticar kullanim alamn) Orefilmesi oldudu diginOimektedir,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIML| VE EN Y| KULLANIM

Tasinmazin parsel d@erinde var okdudu digundlerek kullarmdr, Var alan bir yap igin ise, yapmin
venilenmesi veyva mevout toplam pazar defierine ketida bulunmaya devam edecek sekide mewvcut
yapinin korunmasi, vada venl bir proje gelistirimesine kadar mevout vapimin yikilarak yeni yapiin
yapiimas: maliyetierini ielafi edecek kullanim olarak da tanimlanabilir.,

Prope geligticimis ofarak en vermll ve eniyl kullanim analizinde, projenin fiziksel elementlarini
dedistirmenin veyva mevcut projayi yikarak yemisini yapmanin finansal ofarak avantalli olacaf duruma
kadar kullanimmin devam etmesi durumuy indelenmextedir,

Galigkirimis olarak igin en verimli ve an ivi kullamim analzlerinde deferleme wman asajida
birkag amedi sunulan sorulara cevap arar,

- Mevcut gelistirmealer ayni gekilde birakiimall midir veya daha oederli bir dunsma
getirimes igin dedistirimeli va da wikilarak baska bir kullamm igin bog arsa haline m
dinistortimelidir?

Eger yenileme veya yeninde yapma duwumlan gerekli ise, yeni geligtirmeler ne zamar
insa ediimelidir? {The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

"Mevout geligtirmeler, mevout pipass deferini oiusturdufu sire boyunca sOrdGrilimell veys
yenilenmelialr, ya da mevcul gelistirmelenn wkilarak pend bir fene yapiimasimn maliyelini felafi
edecakten daha fazls bir gefii eide ediene kadar sdrdirdimeidir” (The Dictionary of Real Estale
Appraisal, 4th Edition, 5.135-138).

Bu analiz yonteminde, taginmazin fiziksal ozelliklerinl dedistrmenin vaya yikip yenl bir tane
yapmamn finansal clarak daha avantalh oldufu duruma kedar mevcut gelighirmelerin sirdurllmes
temel konwudur.

Meveut kullaniminin sdrdirdimesinin en verimil ve en iyl kullamim oldufu disondimekiedir, Bu
perpeveds bilgedeki gayrimantwllenn kullanim dzellikler huswesu da giz dndne alinmalidir.

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genel clarak dederlemede Og yaklagim kullanidmaktadic, Bunlar, maiiyet yvaklagimi, pazar {emsal
karsilagtirma) yaklagimi ve gelir yaklagimidir. Deferleme cabsmalannda pazar defer glrigdnin
olusmasinda bu Og yaklagm da kulanimasina galigimahdir. Degerems galigmalaninda,
gayrimeankulln trdne gore uygulanablir olan veya veterl verive ulagilabilen yontem veys yintemlerin

DESERLEME - B -
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lercih ediimesi Snem arz eimekiedir. Dejereme vaklasimiarinin glvendliridi piyasa weanlerinin
ulagilabiling)i ve kiyaskanabilirdiginin yan sira ahcilann motvasyon ve dhginceler ile isgkilicir

Degerlemna yaklagimi, her yontemden elde edilen defererin analiz edimesi cabsmasim
igermektedir, Birden fezla yaklagimin kullamildidy durumlerds, her defereme yaklasimo werilerin
uygulanabilirligl, giveniliragi, miktan ve kalibesl gtz onOne alinarak irdelenmaldic. Mikai deder
takdirinde ise defjerleme yaklasimlenndan bir tenesinden ulazilen defer kabul ediebilecedi giki, tom
vaklasimlardan ulasilan degerler arasinda bir gkl kurularak nihai deder takdinl yapiiailir,

Dagarleme calizmalanmizoa yukanda beliffilen konular dahlinde her Og vontem ile de defereme
caligmas: sonuctandinbmaya gahsimaktadir. Gayrimenkuldn 0ro, verilern veterdilifl ve givenilinidi gibi
yukarda agiklanan temel pransipler dahilinde bazi durumiarda bu yaklasimlardan bir veya iki tanesi de
tercih edilmektedir. Bu galismada kullanikan vaklagimlar ve bu yakiasimiardan elde edien sonuglar
raporun llerleyven balimlarnnda acaklanmisghr.

By defereme gahigmasinda pazar {emsal kargikagtirma) yoniemi wve gelir vonterm bidikte
kullanimighr. Dederdemea konusu fasinmazlar igin yapidan analizler, tespillerimiz ve bilgimiz
dodruttusunda ve ilgili yatrnme: profifl de dikkete almdifinda bu yaklagimliann pivasa katiimecitan igin
uygulanabifir valya gerekli olduju disindimakiadir.

S B S e

|'-ms| NMAZIN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

i ki

Gucli Yanlar

Bélganin gnemli artadarinden bir tanesing cephali
olan taginmazlar, reklam we ulasim agisindan
avantajidir.

Alternatif toplu tagima gozergahlanna yakindir,

Bélga genelinde otopark problami bulunmakta
olup, hinamn kapah otoparke sahip olmas: dnemli
bir avantajdir.

Zaynf Yanlar

Yapi yas olarak eskidic. Bakimlan  yepilip :
yenilense dahl, dizeltilemez yipranmatari devam |
etmektedir, I

Sehrin merkezinde ver alan taginmazlar, llerleyen
i dénemds de cazibesini koruyabilecak potansiyele

sahiptir. Sehrin  dedigic bilgelerinde benzer
| yatinmiar yvapilsa da, taginmazin merkazi konumu
| avantajini strdirmesini saflayabilecek
| dizeydedir.

Kurumsal kiracilar tarafindan tercih edilebilecek

niteliktedir. Mormal kaflann tamam: &k b

kurumsal kiraci tarafindan kullanilabilir ve doluluk

duzeyinin de yiksek kamasi sajlanabilie
| niteliktedir,

Yapimin gerpak  yagimin  fazla  olmasindan |
kaynakl, ilereyen donemlerde, tadilsl bakim va |
onarim  masraflannin - beklenenden  fazla |
alusmas: riski vardir

Doviz bazli kiralamalardan TL bazh kiralarmalara |
gecislern genel olarak piyasaya yansimasi
beklenmektedir,
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MALIYET YAKLASIMI

|"r’ﬂNTEI'-.-1

Gayrimenkulon deferinin, arazi ve gelistirmeler (binalar) olmak Ozers ki farkh fiziksel olgudan
meydana gekdifdi kabul eddir Bu yaklasim ile tespit edilen defer, dojruden (kaba ve inca Ingaat,
tegisat, aliyam vb. malzame ve igcilik gidererd) ve dolayl madveler (Ingaat maliyelen dismdaki
mihendislik mimarlik Ocretien, finansman malivetieri, ail-risk sigortasi, pazardama, vib.), girigimcl kanni
ve arsa dederini icermekiedir. Arsa dederd haricinde kullanian hesaplamadar mallyet hesaplamasinda

ele ahnmakta, mallyetlerden amedismanlar digldiimekie ve bu yontemie ulagilan defer, arsa ve
amortismanlar dibslimis maliyetier toplami olarak disindimekiedir

Maliyvet vaklagimimin uygulanmas: agadida befidilen sistematik gargavesinde almakiadir,

+ Degeremie tarihl itibar lle, yapimn yerine keyma veya yenidan yapma maliyetieri belifenir. Bu
gnalizda dodrudan ve dolayh maliyetienn her ikis: de dikkate aline,

o Yeniden Yapma Mealiveti Defereme tarihi itibar ile taginmazin aym malzeme, ayn
standariiar, tasanm, Eciik, vb. kullanilarak yapinn tOm kusur ve yeterliliklerini aynen
koruyarak bir kopyasimi inga etmenin tahmini malivetidic.

o Yefing Koyma Maivatl Dedjereme tarihl iibarinde gegeril olan gonce! malzemeler,
standartiar, tasanm, vb. kullamlarek galigmeaya konu yvap ile aym faydayvi saglayacak
esdafer yapirun inga edilmesinin tahmini maliyetidir,

= Piyasa araghrmalan ve verilari dofruftusunda girigimel kar (geligtiricl primi) tahmin edilir,

= Tahmin edilen yerine koyma veya yeninden yapma maliyetlen, dolayl maliyetler, girisimei kan
{genelikia yerine koyma veya veniden yapma maliyetlerinin befirdi bir yizdesi olarak belirtilir)
toplanarak yapinin toplam yerina koyma veya yeniden yapma maliyetien hesaplanr, (Maliyet
tahminl gened olarak agaddaki prensipler kullanitarak balirlenir;)

o HKargilaghrmal Birm Yéntemi: Bu yaklagimda TOrk Liras: veya ddviz cnsinden alan
veva hacimn binm maliyeli hesaplanabimekiadir. Bu vaklegimda benzer yapilarn
bilinen malivetier raman veya fiziksel farkhiliklar dikkate slinarak uyaranmaktadir
Genel olarak uygulama topiam bina alsn baz alinarak yapdir. Bu yaklagim gincel
standari ve malzemaler konu alan yenl vapinin yerine koyma maliyetl sonucunu
vermektedir.

o Yerinde Biim Yanterni: Yapwy olugiuran bilegen ve tesisatlann birim maliyefleri
hesaplanarak yapinin toplam birim maliyefinin elde edilmasidir.

o HKegif Yonteml Malzeme ve wggilik maliyetierinin de dikkate alindidy ve yapinin tim
bilesenlerinin ayn bir sekilde irdelandigi yantarmdic.

» Amortize edilmig maliyetlerin bulunmas igin, yapinin hesaplanan toplam yarina Koyma veya
yeniden yapma maliyellerinden yipranmalar gikartibr (Yipranmalar gensel olarak piyasadan
ctkarma, ekonomik yag-dmir veya defayh analizler tle hesaplanir),

o Piyasadan Cikarma Yaniemi: Amortisman mikiannin iginden aynigtiniabilecedi emsal
nitelikh satiglardan hareketle hesaplamaltar yaphr.

o Ekonomik Yas - Omdr Yontemi: Gayrimenkulin efektf yasi ile ekonomik yagi
arasinda bir orant kundarak hesaplamalar yapilir. Tasinmazin oplam ekonomik dmdr
boyunca dedrusal viprandif varsayifarak, efekhf yag anindaki yipranma baz slinir.

= Yeni vap malivetler ve vipranmalar da hesaplanarak ana yap digindaki ilave imalatiar ve
yapilar lle pevre dizenlemeleri, saha iyilestirmaled, harici va miteferrk iglera diskin maliyeter
de hesaplanir (bu maliyelern de yipranmalan benzer gekilde hesaplanir),

= Arsanin bos olduju disbnllersk ve an verml ve en iyl kullanimin geligtiilecedi mimiin
clarak, arsa dederi tahmin edilir,

« Amortize edimis ana yap: maliyetieri, fave yapilar, geligtirmeder ve harcimlteferrik iglera
iEgkin yipranmalar da daehil edilerek hesaplanan maliyetler e arsa deder toplanargk bu
yaklasimia elde adilen daders ulagilir,

s Gerekli ve desteklenebilir dizenmeler yapilarak, bu yaklagim ile yapilan hesaplamatar
sonlandinlr

Gene! alarak malivet yaklagiminda genel prensip, satin alma weya inga etme yollenndan b ile
ayni yarar saflayacak bir varhifin elde edilmesi igin harcanacak malkyatten daha faziasinin konw variik
igin ddenmemesi dikkate abnmaktadir. Bir difjer ifade Se agin sbre, risk veya diger fakibrlerin

DEGERLEME - B8 -
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bulunmadifn bir ortamda piyasamin alici tarafinda yver alan katibmeinin konu varlik igin adeyecadinin
egdefer bir varhd satin alan veya inga etme maliyetinden fazla olmayacall ilkesine gtre hareket
edilmektedir, Genellikie konu varlik yas ve modasi gegme nedeni lle, sabn alinabllecek veya Inga
edilecek alternatiften daha sz gekici olacakbr, bu durumda, deder taniming bedh clarak aftemalif
variegin mabyetinde ayaramalann yapimagsi gerekebilecektr. Bu ayarlamalar Ise amortisman veya
yipranme adi altinda dikkate almmakisdir,

Bu vaklazim e lgili karsiasilabllecek bir difer ifade de DRC(Deprecliated Replacement Cost
Amorismanlar Digolmis Yerine Kayma Maliyeti} sekfindadir. Bu tamm, malivet yeklagimimn yering
koyma malivell yontemi sekiinde uygulanmas: geklinde ifade edilmekte ve esgit nitelikteki varligin
maderm  halinden fiziksal yipranmalar ve difder gl demodelik ve wipranmalar disilarsk ve
opbimizasyon vapilarak vadgn yerine kanmasinin gince! malyeti olarak tanimlanabilir,

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Dedarlerne calismasina yapida ver alan 13 adet bajimsiz bolimdior. Degerleme caligmasinin
kapsamini, ana yapida yer alan bafimsiz  Dolimier clusfurmaktadir,. Bafimsiz  bolomierin
konumlandigr yapr veni olmadifn gibl komple clarak el dedistirmesinden zivade badimsiz bélom
bazinda degerlerin eide edilmesi hedeflenmektadir. Bunun yani sira geligimini tamamiamig boigede
arza arzinin sinirh olmasi da veri veterliligi agsindan bu vaklagimin uygulanmas konusunda kisithhik
olugturmakiadir,

Caligmanin kapsaminm bafimsiz bdomier icermesi ve komple olarak el dedistirme prensibi
yering badimsiz bOlbm bezh el defigtirme analiziennin gerekmesi, yapinin gergek va efaktif yagimin
blyvik olmasi, arsa warderinin sinirl dizeyde kalmas), calisma kapsamina badh olarak nihai sonucta
bu yaklasimin agidifimin dikkate ahnmayacak almasi, maliyet clarak edinimesi gereken bir bilginin

calisma kapsaminda gerekl olmamas) nedenfernden hareketle bu caligmada malivet yvaklagimima
basvurulmamigtir,

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklasim, yaterli var eide adiebidijinde, sabga konu olmas beklenen gayrimenkubierin
cejerlemesinde en glvenilir ve gergekgi ahminler sunabilmekiedir, Bu yoniemdea, gayrimenkulln
bulundufdu bblgadeki satiimig vaya saliga gikmmis emeal niteligl lagyvabilecek gayrimenkuller incedenir,
wygun kargilastirma binmiering pdre kivaslamr ve kargilagtirma elemanianna gore gevekli dizeimeler
yapilarak gayrimenkulin degerine wlagilir, Bu yontemin uygutanmasinda 0zerinde duruimas: gereken
konular ise; defjlerdeme galigmasina konu gayrimenkul t0rl ile igili olarak mewvcut bir piyasamin var
pimasi, sbz konusu plvasadaki ahci ve saticikann gayrimenkul ind hakkinda kabul edilebilr dozeyde
kdlgi sahibi olmas), geyrimenkulin makul bir satig fivat ile makul bir stire piyasada olmas), dajereme
konusu gayrimenkul ile benzer dzelliklere sahip veterli sayida sabimig veya makul bir slrede piyasada
kalmig emsal verilerin mewvcut olmas: kriterleridir.

Pazar (Emsal Kargilagtirma) yaklazimimin uygulanmas agadida belirilen sistematik gergevesinds
cimaktsdir;

» [Belirfenen standa, gecmig diénem ve ilgil (aginmaz torindeki setiglara iligkin bilgiler, gGnoel
verilan teklifler ve hall hazirda sabigta olan taginmazlann fivatlan aragtinbr,

»  Tasimmaz e benzer nitelikli gayrimenkuber secilir ve analiz edilir. Anabzler, tasinmaziann
satig tarihi ve dederleme farihi arasinda gegen tarihlere gore ekonomik olarak ve dijer fiziksal,
fonksivonel ve konum gibi faklorerine gre analiz edilir,

s Emsal nitelikl tasinmazlann edinimi ign uygun finansman kogsullan belirlenmis ise, bu veriler
nakit karsi fivata (pesin firata) gevrilir,

e Sabs veva salilik verdler, biim brof alan basing olugan fival gibl, belirlenen kargilagtirma
biriming indirgenir,

DEGERLEME - &% -
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Halme Furymsel Gayrimenksd Dededene ve Damgmanik A%,

o Uygun dizetmeser (uyguniashirma weya uyarlama) yapilarak emsal nitefkll tasnmaziar e
dederema konusu taginmaz arasinda digki kurulur,

o By analz vonteminde karglastiniabilir verierin wyaramasi kantitatif analiz veva
kaktatif analiz seklinda oraya chkmakisdir

o Kantitatf Teknikier OlgOiebilic uvaramalar toreterak emsal satg verlerinin
uyarlamasidir. (Ezli vari, toplu veri, ikincil veri analizi, istatistiksal analiz gibi)

. Kalitatif Teknikler; Emsal kargilagtrma yaklagiminda emsal veriler ile konu
aginmaz arazindaki sayisallashinlamayan farklikiann hesaplanmasina yonelik
bir presesir, (Trend analizi, rélatif karsilagbrma, siralama analizi gibi)

s Kantltatf teknikler, kargilashirii@bilic verilere yhzdesel veya parasal olarak
wyarlanabilen verilerdir. Parasal uyarlamalar, komu teginmaz ile emsal nitelikli
EEinmaziann farkiann parasal olarak uyardama anaminda olup, ylzdesel
uyarleme ise bu ferklibklannin emsal verinin sabis fivabinda ylzdesel olarak
vansitiimasedir. Yizdesel uwarama genal olarak phvasa kosullarindakl ve
konum dedigikBklerindeki yansimalan géstermek igin kullaniir,

+  Emszal nitelikli taginmazliara iligkin veriler vorumlanarak

Ozetie, bu yaklagimda ayni veyva benzer nitelikli aginmazianin piyasada vakin zamandaki el
dedistirme fivatlannin ele alinmasi, siirk el defigtirmelerin olmass durumunda aym veya benzer ve
listelanmis ya da teklf almies satista alan gayrimankullern detayll incalsnmes ve analiz edimesi
prensthi uygulanmaktadir, Balirlenen el dagigtirmealerin gergekei el dedigtirmeler ile farkl ise kullanitan
defjer @mimi ve daferlemade kullamilan varsayimlar dikkate ahrarak uyarlanir. Diger el dedistirmeler
ile dederleme galigmasing konu taginmaz arasinda vasal, ekenomik wve fizikeel Farkhliktar gibd
dedisidikler dikkate alinir.

Emsallerin karstdlesbnimas) veya emsal kargilagtirma yaklagimi olarak bilingn bu dedereme
vaklagimi UDS 2011 ve 2013 versivonlannda Pazar Yakiagimi (Market Approach) olarak dedistiriimig,
RICS Dedereme Standaritan 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade edimistir.

| PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA} YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimin ilk agamas verl toplama agamasidir, Su sekilde tammilanir, *. dedereme uzmant
faginmaz lle rekabel edebilecek veys kiyesianabiecek variklann sahg fiyak, hste fyal, sdziegme,
teklif, reddedien leldil verlannd toplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu agiklama
ile benzer olarak piyasadan veriler toplanmigtr. Yapilan aragtimmalardan elde adilen veriler agafida
listalenmistic;

Emsaller va Bolgeden Edinllen Gorigler, Arastirmalar

| Emsal #1 Taginmazlar Be ayni bblgede, kismen daha ivi konumda, Atatork Caddes
' cepheli, taginmazlara gire deha eski ve daha nitefiksiz binada, 2. kalla
konumla, 1+1 kullameml, S0 m? alana sahip, g kuFamm  akardan
taginmaziara gire Kismen daha bakimsiz ofisin, 154 400 TL bedelle satilik
oldugu bikgisi cgrenimiglir, (3.088 TL/m®)

Emsal #2 Taginmaziar ile aynl bolgede, kismen daha iyl konumda, Atatork Caddesi
cepheli, taginmazlara gbre daha eski ve daha niteliksiz binada, 4. katla
konumilu, 141 kullamemb, 50 m® alana sahip, Ig kullamm  alanlan
tasinmazlara gore kismen daha bakimsiz ofisin, 185000 TL bedele satilik
oldufu bilgizi 8drenimigtir, (3. 700 TLm?*)

Emsal #3 Taginmaz ile ayni bilgede deniz manzaras clan, & merkezi igerisinde,
bakimli 3+1 ofie nitedkli taginmaz vakin zaman dnoe 200000 TL'den
sabidign Sfrenilmiglir, (3222 TL/m®) I

Emsal #4 Tagivmaz e aym boigede Atatork Caddesi Dzerinde konut ve ofis |
kullamimina uygun olan 2+1, 120 m® kullarmm alanh mesken 340000
TL'den pazarhikh clarak sshilikbr, {2.833 TUm®)
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Emsal #5

Emsal #6

| Emsal 87

Emsal @5

Emsal #9

Taginmazin bulundudu bolgede aktl alim sabim yapan emiak ofisi yetkilisi,
biolgede orfefama olarak ofis katanmin binm fivalaninm  kahna  we
konumuna ghre 2,700 - 3.000-TL'm? mertebaleninde, dikkanlann ise ¥.000
- 10.000 TL/m* mertebalerinde satiabilecafini beyan etmigtir. |

Dederlame konusu taginmaziann gineydadu kisminga, taginmaziara gore |
ficari kab#liyeti daha digik konumda, taginmazlara gire daha eskl ve daha |
nitaliksiz benada, Ark Caddesi capheli, bodrum katta 40 m?, zemin katta 40 |
m?, asma katta 40 m* olmak lzere toplam 120 m* akana sahip, i¢ kukamm |
alanlan fasinmarlara gore daha bakimsiz dikkanin, 350000 TL bedalle i
satilik oidufu bigisi ofrenimigtir (Zemin kata Indirgenmig alan 70 m®)
15.000 TL/m*)

Dedereme konusy taginmaziann kureybal Kisminda, tasinmaziaa gine
ticari kehiliyeli daha diglk kenumda, taginmaziara gire daha eski ve daha
nitelissiz binada, Kugcutar Pasajinda konumiu, arag afidine kapal, vaya
trefifii yofjun sokak cepheli, zemin katta 70 m?, asma kelta 70 m? oimak
Uzere toplam 140 m® alana sahip, i kuBamm alanlan taginmaziara gone
daha bakimsiz dikkamn, 460000 TL bedelle sstihk oldufu bilgisi
odreniimigtir (Zemin kata indirgenmis alan 108 m*®) {4,381 TL'm")

Degereme konusy taginmaziann goneydofu kisminda, tasinmazlera gire
ticari kabiliveti daha digik kenumda, taginmaziara gbre daha eski ve daha |
niteliksiz binada, Ank Caddesi cephell, bodrum katla 96 m®, zemin kalla |
156 m% asma katle 156 m* olmak lUzere toplam 408 m® alana sahip, ic !
kullarim alanfan taginmazlara gire daha bakimsiz dokkanmin, 1775000 |
TL bedelle satihk oldudu bigisl 5greniimistic (Zemin kala indirgenmis alan
258 m?) (6880 TL/m=)

Degerleme konusu taginmaziann gineydedu Kisminda, te5inmaziara gare |
ticari kabiliyet daha digik konumda, taginmazlara gire daha eskl ve daha

niteliksiz binads, Ank Ceddesi cepheli, zemin katta 70 m* slana sahip, ig |
kullanim alanian taginmaziara gbre daha bakimsiz dikkanin, 400.000 TL |
bedelle satiix clduiu bilgisi &renilmistir. |{5 714 'I'I..-'m‘h |

Degerleme uzmani, bolgede, gecmig diénemlerde yapmig nh:lugu pahgmalarda dikkan olarak
kuBanilan mg.mmazlaﬂn asma katiarnmin zemin katin %50'si, bodrum katlarin da zemin katin %257
mertebelarine yakin birim fiyatiara sahip oldufuna yonalik tecribaler edinmistic. Bu nedanle asma kat
veya bodrum kabl olan dikkantarin alankan veya binm defederi (satibk wveya gelir vaklagimi
bélumunde yer alan kiralk verderde) rapor igerisinde bu orantar dikkate ahnarak zemin Kata
indirgenmig olarak belirtiimigti

Emsal Verilerin Ozeti

E = ]
Emsal Fiyat (TL) Briit Alan (m?) ;Eﬂ“‘“‘.{.zrm“:'
#1 (Ofis) 154.400 50 3.088
#2 (Ofie) 185.000 50 3,700
#3 (Ofie) 280000 a0 4,299
#4 {Ofig) 340.000 120 2833
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#6 (Diikkan) 350,000 70 (zemine indirgenmig) 5,000
#7 (Ditkkan) 480,000 105 (zemine indirgenmis) 4,381
#8 (Dilkkan) 1,775,000 258 (zemine indirgenmis) 6.880
£9 {Diikkan) 400.000 70 5714

¥ Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu dejerdama yaklazminda plyasada bulunan benzer nitelikll faginmazlar icin dnerilen veva falep
edilen fivatlar ile fasinmazin dederinin ilgili oldudu benimesenmekiader. Banzer nitelikiek taginmaziarin
zabig fiyatlan veya hall hazirda pazarda bulunaniar igin istenen fivatlar ve bu tagimmaziann fiziksel ve
ekonomik gdrintmisrnin yvam sira dedisk nitelikler de dederleme Konusu taginmaz ke kivaslanarak
deferin alugumu saglanmakiadir

Bu yekiagimda piyasads f@sinmazin dedistiriledlir bir gayrimenkulin yerine konmas) prensibi
uygulanmakiadir Bu yvaklasimda taginmazin deder, defereme konusu taginmaz ile egi cacibeye
sahip bir taginmazin malivelli bl erteleme be karsdagimadan edinimesinin malivetl olarak
angorGlebilir,

Bu dederdeme yaklasiminda kullanilan temel kargilagtirma elemanlan ise,

El defistrmelere iligkin uyariamalar
o Milkiyet haklar
o Finanzsal fadeler
o Salig kogullan
o Alm sonrasimda kellanilan malivetier
o Plyasa kosullan
Taginmaza iligkin uyarlamaiar;
o Konum
i Fiziksal oeellikled
o Ekonomik dzellikien
& Hullanim

o Dejerin taginmazla ilgili cdmayan bilegenleri
olarak siralenahilir

Kargilagtirma birimi olarak, yaygin alarak kulanilan, brit alan baging istenen fiyat birimi (TL/mM®)
tercih edilmigtir. Bu birim, irdalenan tagmmazlar igin ulagilabliir ve edindlebitir nitefiktedir, Emsal nitedikli
tazinmaziar bu birim baz alinarak analiz edilmigtir, Bdigede vapilan araghrmalarda fespit edilen emsal
nitelikli taginmazlara iliskine edinilen bilgiler gercevesinde, taginmazlar genel olarak ylzdesel
wyarlama metodu ile kivaslanmighr,

Tim bu uyarama analizlering baslamadan dnce, analizlerde kullanilacak fiyal olarak fahmini
olugacak pazarik sonras: fiyatiar temal alinmighr. Bu nedenle yukaridaki ameal verilarinda bakirtian
fiyatiar ile analizlere baslangic asamasinda kullanilan frivatlar arasinda farkhihklar olabiir

s Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #3 Em=sal #4
Sabs Fiyab (TL)
(tahmini pazzarilk - 150.000 180.000 260,000 340.000
sonras) .
Mﬂ;‘;‘"’*l “3‘;1*' Mutlak Mutizk Mutlak Mutlak Mutiak
Uyariama 0% 0% 0% Q%

s 3
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Uyarlanmig fiyat 150.000 180.000 2B0.000 310.000 |
Finarnsman kogsuflar Pesin Pegin Pegin Pesin Fegin ‘
Uyarlama 0% 0% 0% 0% ;
Uyarlanmig fivat 150,000 180,000 280.000 310.000 |
Satrs kogullan Yok Muvarazsiz Muvazaasiz Muvazaasiz  Muvazaasiz |
| Uyarlama e 0% 05 0% |
Uyarlanmis fiyat 150.000 180.000 2B0.000 310.000
Alim sonras: mafyetler Yok Yok Yok Yok Yok
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Livaranmis fivat 150,000 180.000 280.000 310.000
. Defierleme  Dejerleme  Defereme  Deferleme  Degerieme
e Fagukan tarihi tarihi tarib tarihi tarini
Uyarlama ¥ 0% 0% 0%
On “’"':;: o 150,000 180.000 280.000 310.000
Kergtlagbrmada
kultanitan birm (m?) AR - = 90 i
Hullanian birlre gons
birim fryat S.000 3800 3111 2,583
Kenum Daha lyi Daha lyi Benzer Banzer
Uyarlama -5% -5% 0% 0%
Fiziksal Gaallikler Draha K&t Daha Kol Daha |!,ri Benzar
Uyarlama 10% 10% 5% 0%
Ekomarmik dzaliklar Benzer Benzer Benzer Benmar I
Uyarlama 0% 0% 0% 0% |
| Kullamm ve Alan (m?) 50 50 a0 120 l
Uyarlama -16% -20% -15% A% |
Mat fiziksel uyarlama 0% -15% -20% 5%
Uyarianmig birim fiyat 2700 3060 2489 2454

Yukanda, degererme konusu taginmazda ara katts yer alan bir ofie kab refarans alinarak
uyariamalar yapimighr. Buradan hareketle ulagilan birim degerlerin 2. 500 - 3.000 TLm? arahdinda
oldudu oralamada da 2 860 TUm® mertebelerin yansdhid goriimektedic, Bagimsiz balim bazinda
degeriemeler bu kriterler cargevesinde iledayen baldmde gastenimigii,

Taginmaziarin kullanim alanlan, yap yag ve yap kaftasi, otopark imkanlan ve gorinibrdkled goz
dninde bulundurularak Atatirk Caddesinde yar alan dikkan ve ofislerin Recep Peker cepheli ofis va
dikkanlara gére birim fiyatianna gore daha yiksek cldugu bilgisine ulagirmigiar

Alan apisindan bakidifinda blyik alank taginmaz arZl Kisith oldufundan genel okarak daha
avantall savilablecekken, kiglk alanh emsallern hizl el degigtirme avantajlan ¢ofju zaman daha
baskin olmakta we kiglk alanl taginmazlar daha yOksek birm fiyatlarla & defigtirebilmektedir.
Uyarlamada bu kriterier gz dndnde bulundurubmusghur,

Kat bakmmindan yapilan incelemelerde ise gehir merkezinde oldudu gibi ging kat bzerinde yer alan
taginmaztarin reklam kabiliveti ve ulagikabilidiginin daha kolay almasi nedeniyla Dst kattarda yer alan
ofis nitefikli taginmaziara gtre serefiyasinin kismen daha yoksek cidugu tespit ediimigtir.
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Dukkan Emsallerin Uyarlama Tablosu

Eleman Tasinmaz Emsal #6 Emsal #7 Emsal #8 Emsal 5
Satig Fiyat (TL})
{tahmini pazarlk = 240,000 450.000 1.750.000 1a0.000
sonras)
| M Mutiak Mutiak Mutlak Mutlak Mutiak |
Livariama %% 0% 0% 0%
Uvarlanmmig fivat 240,000 450.000 1.750.000 300.000
Finansman kogullan Pasin Pasin Pesgin Pesin Pesin
Urvartama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmisg foat 340.000 450,000 1.750.000 380.000
| Satig kogullar Yok Muvazzasiz Muvazas=iz Muvarsasiz  Muvazraasiz
Liyarlama 0o 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 340.000 450.000 1.750.000 390.000
Alim sonrast maliyetlar Yok Yok Yok Yok Yok
Livarkama 0% 0% D% D%
Uyaranrmus fivat 320,000 450,000 1.750.000 390.000
Piyasa kosullan D&?;Lﬁme Dejenerﬁme ﬂe_fg:rriﬁme Deﬁl:rIL':me D«E?:ﬁhriairrm i
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
On “”""ﬂ;“; RonEa 340000 450000 1750000  390.000 |
m”:zﬁm‘m“?;,} 486,00 70 105 258 70
Hu'lﬂﬂzmﬂmh;gf Bdre 4857 4,206 8783 5571
Kanum Daha Koil Daha Kéto DCaha Kald Daha Kotl
Uyarlama 15% 15% 3 15% |
Fiziksel Bzellikler Benzer Daha lyi Banzer Daha byl |
Uvarlama 05 5% 0% -105% |
Ekonomik Szedliklar Benzar Banzer Banzar Banzer |
Uyarlama e 0% 0% 0% [
Fullamim ve Alan {m®} 486 70 105 258 70 I
Uyarlama =0% 2% 0% -5%
Met fizikse! uyarlama 10% 5% 5% 0% I
| Uyarlanmis birim fiyat o sM3 AS0 7am2 ssT1|

Didkkan uyariamalannda zemin kata incirgenmis alan 488 m* olarak hesaplanan 3 nolu bafimsiz
balarm baz alinmistr. Buradan elde edilen sonuglann 5.000 — 7.000 TUm® araligini yansithgi,
ortalamada da 5.650 TU'm® merebelerinin hesaplandid goridmektedir. Zemin katta yer alan difer
dikkanlardan bir tenesi yukanda snalize dahil edilen dOkkandan blyik dijeri de koOguktor.
Dokkanlarn kandi iindeki birm dederinin takdir ise alan bazl olarak (boyok alanh clanin daha kiglk
Eérim dedere sehip oimas) sekiindel uyaranmisthr.
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Yapilan analizlerden slde edien zemine ndirgenmis alan bazl sonugtar, badimse bdldmlerin
toplam alanian baz ahinarak asadidak tablods gosterildifi sekilda belidenmigtir.

Zamine Tﬂlﬂﬂm Toplam
Femine Alana Gore Alana Gine
Agiklama Jopiam  indirgenmis ""I"."ﬂ"‘"“‘ Defer (TL]  Birim Birim
A ) ajan gmy Bifim Deger Deder Deger
) TUm?  (TUmY)
1 nolu ba@imsiz bdim 1,932 1213 5000 6O0BS000 3130 3,150
| 2 noly batimsiz bEm 388 173 5 G50 a77.450 2 518 2,500
I[ 3 nolu bafims iz bEim B4 488 5.850 2843100 3.408 3.400

==

BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SEGILME NEDENLERI

Degerdeme konusu taginmazianin yer aldif bblge genelindeki binalarda, genellikle zemin katlar
gdlkkan, normal katlar =e ofis kullamima uygun badimse bimierden olusmakiadr ve tcaret
kullamminda bu tor vapilar tercih edifmekiedir, Taginmaziann konumianded) biigede taginmaziar ile
benzer kullamm Szalliklering sahip ofan wa banzer kullanima uygun ofan weriler tercih edilmis ve bu
corcevede pazarda bulunan emsal veriler kiyaslanarak bu yantem kullanidarak defere ulasimistr. Bu
ssamada normal katlarda bafimsiz bolom Szeld tagiyan ticar ve ofis kullammina uwygun yapilar ile
zemin katlardaki dikkanlar benzer emsal veriler olarak tercih edilmig, defjereme konusu taginmaziar
ile farkh olan konum, fiziksel Gzelbk gkl parametreler dikkate alinarak, emsal veriler dedereme
konusu taginmazlara benzetiimig, uyarlanmighr.

|FAEAH (EMSAL KARSILASTIRMA] YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukanda yapilan uyarfarma analizleri, bolgede eide edilen wenlerin belifilen parameiralerle
kiyaslanmasi sonucunda ulasilan birim dededer igermaktedic. Uyarlama analizier sonrasinda ulagilan
birirn dederler baz alinarak hesaplanan analiz senuglan ise su sekidedir;

Pazar Yaklasimi Sonugiar

Birim

Agiklama Rl | e Soper [Oageeiiis {pivas b}
1 Melu Bagimaiz Balim 2B +2Z+Galeri 1.832 2150 E.085.800 6.085.000
2 Nolu Bafimsiz Balam L + Galesi 58 2.500 70,000 &70.000
3 Molu Bagimsiz Balam 1.B + Z + Galeri B34 3.400 2,835,600 2.835.000
4 Nolu Befpmsiz Baldm 1.kal 2E8T 2604 803,600 200,000
5 Molu Bafimsiz Balom 2. kat 350 2.800 280,000 BE0.000
& Molu Befimsiz BalGm 3. kat 385 2.800 1.078.000 1.080.000
T Nolu Bafimsiz Balam 4. kat 385 2.700 1.039.500 1.040.000
B Molu Befimsiz BAIGm 5. kat 385 2.700 1.039.500 1.040.000
8 Molu Bafumsiz Balam &.kat 385 2.700 1.039.500 1.040.000
10 Molu Bafimsiz BélGm T kat 385 2.700 1.039.500 1.040.000
11 Nolu Bagimsiz Balom &.kat 385 2.70d 1.039.500 1.0 0,000
12 Noki Bagdimsz Bélom 9 kat 386 2,700 1.039.500 1,040,000
13 Nolu Badimse Bolom 1B 10 1.280 12.500 10.000
Toplam 19.002.500 19.000.000
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13 molu badimsiz BOOm frafo olarak ayrimig clup 1. bodrum katta yer almasi sebebivle depo
clarak kullamilsbilic niteliktadic. Her ne kadar ortak kullanim gekEnde meveutta lagarrufu yapilmig olsa
da, mustakil bir tapusu ofan ve badimsiz baldm nitelifi tagiyan bu kisim da dederlemeye dehil
adilmigtir,

GELIR YAKLASIMI

|vﬁNTEM

Mat geliri degere geviemek igin kullanlan ik ana yénbem bulunmaktadir. Bunlar, direkt
kapitalizasyon vontemi (dodrudan gelir indirgeme] ve indirgenmig nakif akimian (pefiri kapitalizasyonu,
viald capitalization) y&nlem| clarak adiandinimaktadir, Direk! kapitalzasyon yonteminde net gelir,
befirenen kapilslizasyon cramina bdlinersk defera ulagiimakiadir. Kapilalizasyon orani, yatinimcmin
bekledidi va da alde etti! getini cran veya milkon sadladidi yillik net faalive! gelivinin mlkon defering
arani olarak tamimlanabilir, Indirgenmis nakit alkimlan yéntaminda ise galecakte olugacak nakit akeslan
vt arbik deder belirlenen bir indirgeme arani (i verm orami) kullanilarak indingenir (deferleme tarhine
gefirilir) ve dedere ulagiir. Taginmazin niteligi ve piyasa katiimelarinin motivasyonuna gore baz
dururrlarda, yatnmcilar bir yillik bir getiryi irdelemek isterken bazi duremlarda da gelecek nakit
akiglan yatinmeoilar agisindan nemli olabilmekiedir. Bu yontembann uyguanmalar da taginmazin tord
v plyasa kathmefannm tutumuna gore secllebdmeaktedir,

Direkt kapitalizasyon yéntemi baz durumiarda, plyasadan elde edilen verilerin cesillilijine gtre
brit kira carpani veya brit gelir garpani analizi seklinde de kullanilabimektedir, Brit kira garpam veya
brit gelir carpan analiz  yontemlerinde plyasada meveu! vesiler baz alnarak bir katsay
belirlenmektedir. Bu katsay brit kiralar ele alindidinda Brit Kira Carpani{GREM, Gross Rent Mulliplier},
brit gefider ala alindifinda isa Brit Gelir Carpani [(Gross Income Multiplier) ofarak ifade ediimektedir,
Bu hesaplama yonteminde piyasada brit gelider wve fivatian belirlenen varlkiar baz alinarak,
belirlenen verilere gore bir kalsayvi tespit ediic. Pivasa bazl verierden elde edilen gelwler kira
gelirlering fliskin i=e GRM, isletme gefilerine iliskin ise GIM olarak fade edilir. Benzer tzelliklere sahip
bu katsavilardan GRM, degerin yilik brit kira gelinne oran clarak fade edilebilis,

|EiELiH YAKLASIMININ UYGULANMASI

| GELIR & GIDER ANALIZI

kira deferi analiznde piyasada Sigllen kira geliner incelenmis ve dederleme calismasina konu
taginmazlar ile kargilaghnlarak uyarlamalar yapiimigtir,

¥ Piyasa Kirasi veya Pazar Kirasi (Market HBM}

Dedarlerna konusy tasinmazliann kirasi kin plyasa aragtrmalan yapilmistir, Bu aragtrmalarda
guncel kiralik olan taginmaziarin ézelliklerinin yan: sira, bilgede benzer alanlan kullanan kigiler, emiak
kormisyonculan, mal sahiplerl, kiracilar gibi kigl ve kurumiar ile gérogmeler safjlanmighir, Emsal olarak
alinan taginmazlardan ve yepilan aragtirmaiarindan elde edilen veriler asajida balirtiimigtic. Emsal
nitelikli tasinmaziardan alde edilen veriler cesitli parametreler yardimi ile cegerleme kenusu taginmaza
uyarlanarak fasinmazin piyasa kirasina wasilmigir.

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Gariigler, Aragtirmalar

Emsal #1 Dedertama konusu fasinmaziann  hemen  Kuzeydogu  Kisminda, |
| taginmazlara gbre fican kabifiyeti kismen daha digok, taginmaza glre
daha eski ve daha nifeliksiz binada konumiu, Ak Caddesi cephell, toplam
4 kath ve 750 m* glarak pazarlanan, 2, Bodrum katta 200 m*, 1. Bodrum
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Em=al #2

|
| Emsal #3

Emsal #4

Emsal #5

Emsal #6
Emsal #7
Emsal #3
Emsal #9
Emsal #10

Emsal #11

katta 200 m?, zemin katta 200 m?, asma kaita 150 m? alana sahip cldufu |
dogonilen dokkamn, sk 10000 TL bedefle kirahk oldufu bilgisi |
agrenilmistir. (zemin indirgenen alan: 365 m?, 27,40 TU/m*ay)

Tasinmazlann kuzeybat kisminda, taginmaziara gore Ucar kabillyel daha
dugitk, arag trafijine kapall yolde, gins katta 50 m® ssma katta 50 m?
alana sahip oldudu belirtilen dikkarir ayhix 2.250 TL bedele kirahk oldufju
bilgis! agrenilmigtir. {zemin indirgenen alzn: 75 m?, 30,00 TLm?/ay}

Deferieme  konusu  fzginmazlann hemen  kuzeydodu  Kisminda,
taginmaziara gore ficar kabliivetl kismen daha dogok, tasinmaza gore
daha eski ve daha niteliksiz bineda konumly, Ank Cacdes| capheli,
Bodrum kalta 200 m?, zamin katta 200 m®, asma katta 200 m* alana sahip
oldufu befirfilen dikkanin, aylik 8000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
afranilmigtie. (zemin indkgenen alan: 350 m®, 22,86 TL/m%ay)}

Konu tasinmaza yakin mesafede yer alan, 180 m® zemin, 80 m* depo
oimzk dzere toplam 240 m? cadde cepheli dikkan 1.350.000-TL dan
satilik olup kirasimin 7.600 TL mertebelerinde olacai dgrenimistir, (zemin
indirgenen alan: 195 m?, 38 46 TLIm*ay)

Dedereme konusu tasinmaziarin bati kisminda, aginmazlara gire daha
Iyl konumda, Atatork Caddes| cepheli, taginmaziara gore daha eskl ve
daha niteliksiz binada, ara katta konumiu, 4+1 kullamml, 150 m* alana
sahip ofisin, vk 1,600 TL bedelle kiralik olduju bilgisi Ghrenilmigte. (12
TL'may)

Dederleme konusu tasinmazianin kuzey kisminda, Al Getinkaya Caddesi
cepheli, lasinmazlara give daha eski ve daha niteliksiz binada, ara kalts
kenumily, 1+1 kuBamiml, 50 m?® alana sahip ofigin, ayhk 780 TL bedele
kirahik olduu bilgisi Sgrenilmistir. (15 TL'm*ay)

Dederleme konusu tasimmaziann kuzeybat Kisminda, Alatirk Caddesi
cepheli, taginmaziara gire daha eski ve daha nileliksiz binada, ara katia
konumilu, 2+1 kullarumb, 110 m® alana sahip ofisin, egyvah olarak aylik
2.000 TL bedelle kiralik oldufu bilgisi agrenilmigtir. (18 TL/m=ay)

Taginmaz ile ayni biigede AtatDrk Caddesi (Ozerinde konul ve ofis
kullarimma uygun olan 1+1, 50 m® kullanim alanhi mesken 174.000-
TL'den pazarikh olarak sabliktir, Deferemesi yapilan taginmazin aylik
1.000 TU'ay bedelle kiralik alduu &greniimistir. (20 TLIm*ay) |

Tasinmaz e ayni bblgeds sokak dzerinde konut ve ofis kullanimima uygun
alan 1+1, 50 m® kullarsm alenh meskan 115000-TL'den pazarlkl olarak
eatilikti, Dejeremesi yapilan taginmazin aylik 10 Tl/zy bedelle kiralk
oldudu Sfrenilmigtir, {10 TL/m®ay)

Konu taginmazin bulundufiu bblgede aktif alim sabm yapan emlak ofisi
yatkilisi tasinmazin bulendugu balgede taginmaz benzerl oflslerin 5.000-
6.000-TL merebelerinds, kira garpaninin ise 14-15 wil merlebelerinde
ofdufunu beyan etmigtir

Taginmazin bulundudu boigede akiif alim satim yapan amiak ofisi yetkilisi |
bélgede brit kira carpammin 14-15 yil mertebelerinde cldugunu beyan |

eimistir, |

Fapor Tarkal 24 12 2078
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Emzal Verilerin Ozati

| #1 (Igyeri) - 365 - 10.000 2740 -
#2 (lgyerl) - Th . 2.250 30,00 =
#3 (Igyeri) - 350 - 8.000 22 B .
4 (Igyeri) 1.350.000 105 6823 7.800 38,46 15,00
#5 [Ofis) - 160 . 1.800 12 -
#5 (Ofig) . 80 - 750 15 x
#7 (Ofis) - 110 - 2.000 18 .
#5 (Ofis) 174.000 50 480 1.000 20 14,50
#0 (Ofis) 115.000 B0 2.300 500 10 19,17
#10 (Ofis) 5500 1 £.500 - - 16
#11 (Igveri) - - - - - 15

{*) Igyeni vasifi taginmaziann hesaplanan zeming indirgenmig alanian belirtimigtic

Piyasa kirasinin takdirine yonelik olarek anglizier pazar yaklasimi igensinde belitilan uyarlamalar

ile benzer olarak ele alinmighr.
Dfis Emsallerin Uyardama’ Tablosu (Piyasa Kirasi)
Eleman Tasinmaz Emsal #5 Emsal £6 Emsal &7 Emsal #8
Kira (TLfay) - 1.800 750 2.000 1.000
Karsilashirmada
kullaniian binm (m¥)  ooo00 o 0 L L
Kullanilan birirme gare
birim fiyat 12.00 15,00 1818 20,00
Kaonum Dana Iyl Benzer Daha lyi Daha lyi
Uyarlama -5% 0% -6% 5%
Fizkzal dzelliklar DCaha Kétl  Daha Kétd  Daha Kol Benzer
Uyarlama 15% 5% B% 0%
Exonomik dzeflikiar Benzer Benzer Benzer Benzar
Uyarlarma 0% 0% 0% 0%
Kullanim ve Alan {m®) 385,00 150 50 110 50
Uyarlama -5% -10%%: 5% 108
het fiziksel uyarlzma i) ) 5% -15%
Uy!rlaqmlg birim fiyat _ 1280 1425 1727 1w

Yine ara katta var alan bir bafimsiz B3m baz alinarak yamlan uyarlamakardan 13— 17 TL.'m’f&y
birim pivasa kiras: arali§n ve crtalamada da 15 TUm¥ay mertebelerine ulasimakiadir Bu veriler
plyasa kirasi takdirinde temel ahnrmigtis,
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Diikkan Emsallerin Uyarlama Tabloswe [Piyasa Kirasi)

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal 82 Ermsal #3 Emsal &4
Kira (TLray) - 10.000 2250 8.000 7.6500
huﬁf:m;ﬁgﬁ?fﬂ 486.00 365 75 350 185
Kulanilan birime gare
birim fiyat g 27,40 30,00 22,86 38.46
Konum Daha Kol Daha Kot Dahs Kol Daha Katu
Uyarama 25%, 25% 30% 5%
Fizikeel dzellixler Dana Kot Daha Kot Daha K&l Daha lyi
Uyarlama 10% 5% 16% 6%
Ekonomik Gzelikiar Benzer Benzer Benzer Benzear
Uyarkama 0% 0% D% 0%
Kullamim ve Alan (m?) 484500 365 78 350 185
Uyarlama 0 -10% D% -5%
Metl fiziksel uyarlama 35% 208 45%: 5%
Uyarlanmss birim fiyat 9% 3600 33,14 354

Dukkanlar icin yapilan uyarlamada ise 33 — 37 TUm"fay arshfing ve orialamads da 36 TL.I'm’.fsy
mertebalaring ulasiimaktadir. Bu analizda da yine an BOyiK ve en KOgUK dikkan dedll, alan olarak her
Ikiginin arasinda katan dokkan kullandmiz; buradan elde edilen sonugler difer dukkanlann aianlanng
gdre uyarianmighir,

Zemine Toplam
- Toplam jocirgarmia "%0SSMS iy (1ujay) Qe Birm Kira 21808 000
Alan (m?) (TUimfay} (TUm*ay) (TLimPray)
1 mode Bagimsiz baidm 1.832 1213 3z 38.816 20,048 20,00
2 mode bafrmesz b4idm 388 173 36 £.226 16,05 16,00
| 3 ok bafimez bltm B34 486 ar 17.082 2156 21,50

Analizlerden ulagilan pivasa kirasi, KDV harig olarek su sskildedir,

Piyasa Kirasi (KDV Harig)

Birim Kira  Piyasa  Piyasa Kiras:
Aciklama Bulundugu Kat  Alan (m") Deger Kirasi [TLiay)
(TL'm?/ay) (Tllay) ([yuvarlabidmeg)
!1 Nolu Bajimsiz BSlim 2B + Z + Gateri 1.6932 20,00 38.640 38.600
| 2 Nolu Bafimsiz Bolom £ + Galeri g1t 16,00 G208 G200
| 3Nolu Bagimsiz Bolim 1B +Z +Galei 834 21,50 17.931 17,900
| 4 Nolu Bafimsiz BAlim 1.kat 287 16,00 4.582 4 600
| & Nolu Befimsiz Balim 2 kst 350 168.04 5.600 5.800
& Nolu Badimsiz Balum 3.kat 385 16,00 6.160 6.160
7 Nolu Bagimsiz Bakim 4 ket 385 15.00 6.7T5 5.7650
B Molu Bafimsiz Balim B.kat 385 15,00 5775 5,750
g Nolu Bafimsiz Bolom B.kat 385 15,00 5775 5,750
10 Nolu Badimsiz Balom 7 kat 385 15,00 5775 5,750
11 Molu Badimsiz Balom B.kat 3}5 15,00 5775 5,750
DESERLEME - 70-
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0 Kalme Hurumsal Gayimerkul Degeriams va Dorsmanlik A5,

12 Nolu Bafimsiz Boilm 8 kat 385 15,00 aT7s 5. 750 .
13 Medu Bagimsiz Bakim 1.B 10 10,00 100 100 .
Toplam (Yuvarlatibmis) 6486 1?.@3 T1Ei-ﬁﬂ1 113,650

13 bafimsiz balkm nolu trafe icin da pivasa kiras: takdir ediimigtir. S0z konusu atanin kending ait
bir tapusunun olmasi we bafimsz balom ozeliifji tasimasindan oford kim defer takdir edilmig
oimasing karsin, ortak kullamim Szellifi nedeniyle goz ardi edilmesinde veya S0z konusu badimsz
balam Igin belidenen pivasa kirasinin differ bafimsiz bblimlere egit olarak dafihimas:nda herhangi bir
olumsuziuk veya risk bulunmamaktadir.

» Taginmaza iliskin Kira Verilarl
Deferleme konusu taginmaza iligkin temin edilen kira veriler agafidaki gibidir,

Tasinmaza lliskin Kira Detaylan

Kapi No Kullanimi Briit Alan (m?) ﬁ'&'ﬁﬁi Kira (TLim?/ay)
o B g0 Final Okullan 3720 65.434,48 17,58
10-4 Migros 1932 388627 40 19,99
10-C Yameos Gida 834 22726 35 27,25
Toplam G486 126.768 18,66

Atakule GYO AS tarafindan verlen bilgilere istineden taginmaziarin kirascilan tarahndan ddenen
kira bedelleri yukanda tabloda belirtildigi gibidir. S0z kenusu bedellerde KDV harigtir. Tasinmaziar igin
ahnan kira bedellerl goz oninde bulunduruldujunda pivasa kirlanna yakin bedallerin alindigi
goziemlenmigtir,

¥  Brit Kira Garpaninin Belirlenmes|
Piyasa Verilerinden Ulagma

Galir yaklagimi analizlerinden bir tanesi de direkt kapitalizasyon yontemidir, Direkt kapializasyon
yaklagiminin bir uygulama bigimi de brit galir garpan veya bril kira carpamdir. Plyasadan topianan
veriler bu tanimlara gore analiz edildijinde agadidaki sonuclara ulagimaktadir;

Dikkkan

Em=zal wa #11

Patansivel brut gelir (PGI) a0 000 -

Fiyat (V) 1.350.000 -

Bridt kira garpani, GRM (W / PGI}, yil 15,00 15,00

Tarm Minimum Maksimum Ortalama
GRM (yil) 15,00 __:I_ 5,00 15,00
DESERLENE -0 -

Fempor Tarthi: 26,12 5018 6%, & Reper No: P180392




. Falme Kurumsal Gayrimenkul Dagarams ve Dargmanlii P..$.

Ofis
Emsal #8 _ #9 #10
Potansiyel briit gelir (PGI) 12.000 6.000 -
Fiyat (V) 174,000 115.000 -
Brit kira carpani, GRM (V[ PGI), wil 14,50 18.17 15,00
Briit-Kira Carpam
Tamim Minimum Maksimum Ortalama
GRM (yil) 14,50 18,17 16,22

Sektdrel Aragtirmalardan Ulagma

Sektarel arastwma antaminda defereme uzmaninin gecmis tecribeleri ve bélge genelinda
yapilan galigmalar ve geligimler dikkate alinarak bagka bir bakig agis: be de konuya yakiagiimigor. Bu
anlamda bfige genelinde yapitan incelemeler ve sekitrel deneyimler mijinda benzer nitefikli
gayrimenkulber igin olugabilecel brit kira carpam belifenmistir. Pivasada yapilan aragtirmalarda ve
pivasa kahhimelan e yapilan gtwOgmederde brit kira carpamimin 14 — 18 wil arasinda olabileceging
lkskin verller yaygindir. Bolgede zemin katlar da normal kattar da ticar amach kulfanikdidindan
taginmazin  vasiflarina bakimaksizin ofis ve dokkanlar igin benzer brlt kira carpanianinin
gazlemlendigi bilinmektedir.

Ernlit Gelir Carpaninin Belirlenmesi

Pivasada lespil edilen verber ve tahminler ve dederleme uzmaninin 62 Konusu gayrimenkul
toriine ve bolgeye iliskin tecriibalar! dikkate alindijinda brist kira garpan olarak dikkan ve ofisler igin
15 yilin kulsamimazimn makul alacad sonucuna ulagimegbr.

| DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yilin gelir bakentisinin tek bir agamada dedere donbgtUniimesi yontemidic. Bu, net gelirin
uygun kapitalizasyon oramina bollnmes ile uygulanabdecedi gibi, gefiin uygun bir katsayyla
garpimas: e de bulunabilir, Direkt kapitalizasyon, piyasa verilerindan gikartiian kapitalizasyon oraniar
ve carpanian kullanmaktadir. Bu yonternde tek yillik gelir kullanilir. (The Appraisal of Real Estate, 14th

Edition, £.491)
B l"-IE-II.I ¥iksak
Dilgik bl
iklamas Bellirs Gt Gk Peli umET—J nﬁ.ﬂwl ﬁ:ﬂ' Deger {TL}
" (Tyl)  Kiea  Kies  Kira . y Ouneamiabimes)
Garpani Garpani Garpami TP garpan} Garpan
{GHM]
1| amr U begimsE 453,200 14 15 16 GA04800 6048000 7411200 6950000
Eﬁ""'i: D 74.400 14 18 96 041600 1916000 1100400  4.115.000
t 3 nolu bagimse 214800 14 18 %8 2007200 3327000 9.435.800  3.220.000
;&?‘m" bagmrsiz 55.200 14 18 18 7TLE00 BIE.OO0 BB3.200 830.000
i Dadmmse &7 200 14 15 16 D40B0O  1,00B.000 1075200 1.010.000
Eﬁ‘: b e 13800 14 15 16 1033200 1.907.000 1480800  1.110.000
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Eﬁ’;f..'_: badrsc S0.000 14 18 16 086000 1035000 1104000 1035000
gﬁ’:';'_: GagaTaE 68 000 14 18 16 BGE000 1035000 1104000  4.035.000
i 46 000 14 18 18 SEBO000 1035000 1104000  14.035.000
i 88,000 14 15 16 BSEO00 1035000 104000  1.035.000
;;IHM“‘-'-' baimsiz 88.000 14 15 15 PES000 1038000 4.104000  4.035.000
;ﬁlﬂuj"n'-' biaimeiz B8.000 14 15 16 PEEO00 1035000 1104000  1.035.000
i 1,200 14 15 6 16800 18000 18.200 20.000

TOPLAM 1.23E3.600 L 10083500 20457000 21020600  200465.000

Direkt kaptalizasyon analizl ke ulasilan sonug 20.466.000 TL olzrak tahmin ve takdir edifmigtic

13 nolu bafimsiz bolim trafo clarak ayribmis olup 1. bodrum kalta yer almas: sebebiyle depo clarak
kularlakilic olmas: g&z dnonde bulundurularak dederlemede dikkate alinmisgtir.

Gelil kapitalizasyon yakiagimi, gelecekieki yarariann, uygun bir Indirgeme oram kullan larak
bugonki: defjiere dénustiriimesi igin kullanilir. Pazar degerl esasl deferemsalerds, uygun indirgerms

orarimin segidmesi icin, deferleme uzmani, fipik yatinmeilar tarafindan &ngorulen phyasa veriler,
piyasadaki satig verileri vaya her lkisini birlikte analiz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,

% 5049)

Dederleme konusu taginmaziar, benzer taginmagziann gelir verilerinin piyasa tarafindan analizl,
plyasa akibrarnin gelir yaklasimina bakig gibi nadenier ale alindifinga, bu galigma igin bu yontemse
begvurulmamighir.

|T:;ELIH YAKLASIMI SONUGLARI

Direkl kapitalizasyon yaklagimi bir wilhk birikmis gelidleri dikkate alarak yapdan anglizleri
kapsamakiadir

Gelir Yaklagim Sonuglan

Dirakt kapitallzasyon analizi 20.465.000 TL

DESERLERE - B2 -
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GELISTIRME YAKLASIMI

Yukarnda agikianan gefr yontami analizlernin yan) sira, arsalar izin uygulenan proje gabglirme
calismalan lke Hgili agiklamalar ise agadidaki sakildedir;

Geligtime yaklasimmn gelir yaklagimindan farki, henlz Orefilmemig bir yaps icin balircll Sngdellers
dayal olarak analiz yapiimasidir. Bu galismada, bog arazl Ozerinde herhangl bir projesi bulunmayan
hir angérinin elugfurulmas) dogindlir. Arazl dzernde mevout imar durumu da goz dndnde
bulundurularak en verimli ve en iyi kullanimy sadlayacak projenin Sngécilimes! e projenin getirtesi ve
katlanilzcak malivatier dngtrive dayal olarak belirlenir,

Geligtirme yaklasiminda, yukanda beliflidigi gibi dngdrilen projeye Higkin gelifer ve maliyatier
dikkate alinabilecedi gibi, bu yaklasimda dijer bir yintem de Orefilecek projenin hasidatinin
paytagimina yonelik oranlann dikkate alinarak arazi sahibi lahine olusacak hasilatin hesaplanmasidir.

Mevocut bir projenin var olmasi durumunda ise proje dederleme teknikler e projeye lligkin
sanuglar irdelenebilmektedic Bu durumda mevout projenin yapikabilidifiine iligkin sayisal sonuglara
defdinimekiedir. Bu durumda ise geligtirme yontemi projenin gelirarn ve maliyatier goz onine aknarak
kukanilir ve projeve ifiskin sonuglann yami sira, g vernm orami, karhihk indeksi gibi projenin
yapilabilicligine liiskin paranin zaman deferini de dikkate alan sonugiara ulagiimakiadir,

Geligtirme anslizinde, bog area Ozerinde Oretilecex en verimli ve en iyi kullamim esasina dayali bir
proje dngérisindan hareketle arsa defjerine ulasimakiadir, Bu uygulama belidi bir projeye Btinaden
de yapilabilir ve proje dederleme olarak da adiandirifan bu geligtirme analizler, benzer galir yakiagimi
pransiplarine gore uygulanir, Geligtirme anslizi yaygin olarak gefir yaklagimi prensiplerine gore
uygulanmasing karsin, bos bir arsa Gzerinde proje geligtime gahsmalannda emsal kargilagbrma
(pazar) yaklasimi ve mafiyet yakiagimi esaslanna gore analizier de yapilabilir.

Bos arsaler Gzerinde proje gelistrme galigmalannda ulagdabilecek esas all defer meveuliur,

Projenin dederleme tarhinde var oldufju va stabilize dizeyde aldugu
FProjenin dejerlema tarihinde ingaabnin henbz tamamiandidi
Projenin dederleme tarhinde bog arsa olarak deder
Projenin vasal izinler ve ingast streci temamilandifinda deder

- Projenin yasal izinler ve insaat sOreci tamamiandijinda stabilize konumda oldugu
varsavilarak dederi

Projenin tlm insast ve stabilizasyon slregler sonunda stabifize konumda oldufu

defert

Yukanda beliilen dederler, pazar defer kavrami ve varsayimlannag gére harekel adilerck
bulunmasina kargin, her bir defer ifadesi igin varsayimiar ve hipotetik durumlar dedigecektir,

GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA)

Dederema calsmasina konu taginmaziar geligtirimis bir milk olup, herhangi bir projeye istinaden

bir deferleme calismas: yapiimamishr Dededeme galigmas), rapor igersinde delaylan beliilen
pelistirilmis ve Gretimis bir gayrimenkuller igin yapilmighr.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
ORAMNLARI

Bu deferlama galigmasi, kat miikiyetli badimsiz balimlerin olugturdugu bir yapiy kapsadidindan,
shz konusu hasiat paylasimi oranlannin belidenmesi ve buna iligkin analiz yapimas: gerekli
garlmemigtir.

DEGERLEME - 83-
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'PROJE GELISTIRME ANALIZLER|

Dejerfeme calismasi, gelistirdmis ve kat milkivetl kurulmug ve cins tashihl vapilmg vapi igin
yapildidindan bu vénteme bagvurulmamighir,

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERI)

Detierleme konusu taginmaziar gelistirimis bir proje kapsaminda oldufjundan (bog arsa nitalidi
tagimadi§indan), parsel izerinde proje gelistirme galigmas: yapiimamghbr,

Mﬂ$TEHEﬁ VEYA E{ﬁLﬂNMEﬂ$ KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Yukendaki veriler isifjinda bafimsiz bélomlerin ayn ayn deferien asafidaki sekilde irdelenabilic,

Bagimsz Bolom Bazh Degerler

1 Nolu Bafjimsiz BSIGm 6,085.000 TL
2 Mol Badimsez Balam a70.000 TL
3 Molu BEadimsiz Balam 2.835.000 TL
4 Mol Badimssz Bdltm &00.000 TL
4 Molu Badimsez Bdlom QRO.000 TL
& Melu Badimsez Bélom 1.080.000 TL
T Nolu Badmsiz Bolem 1.040.000 TL
& Mol Bagdimsiz Blom 1.040.000 TL
9 Molu Bagimsiz Bolom 1.040.000 TL
10 Nolu Bafimsiz Balim 1.040.000 TL
11 Nolu Bafimsiz 2alim 1.040.000 TL
12 Nolu Bafimsiz Balim 1.040.000 TL
13 Nolu Bafimsiz Balim 10.000 TL
TOPLAM 18.000.000 TL

13 nolu bafimsiz bdllm trafo clarak aynlmiz olup 1. bodrum Katla yer almas;, depo olarak
kullanilzbiir olmas: ve tapu kayitlannda bafimse boldm ozelligi tagimas nedeniyle deferameade
dikkefe aknmigtr, Ortak olarak kullamm tzelifi olan bu bajimsiz bolimon dederdeme kapsam
diginda tutumasinda, giz ardr edilmesinde veva bu bajimsiz ballm igin takdir edilen dejerin difer
bafimsiz balimlera esit olarak dagiblmasinda harhangl bir risk bulunmamaktadir,

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUC
DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ WYE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Dederleme cabgmasinda pazer (emsal kargilastrma) yontaml ve gelir yontemi kullanilmigtir,
Yaptfimiz analizler ve dederleme konusu taginmaz tonine we lgili yabnmoo profiine iligkin
tecrilbelarmiz dedruliusunda, bu yéntemler, uygulanabilir wve genel pivaza katihmelar tarafindan
tarcih edilen whntemiendir

Pivasa aragtirmalzn, mevcut piyesa katlimaoilarimin genel bakis agis, sdz konusu benzer
pivasada benzer gayrimenkul Wrdne iligkin yapimig anglizler ve piyasa larafindan kabul edilan
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. Falme Kurumsal Gayrimankul Dejderdeme wa Dansmankk A S

deferieme yakiagimi ofarak pazar ([emsal kargilaglma) yaklagiminin ele alinmas: gerektigi kanaatine
varilmistr.

Deferamea yeklasimian & ulasilan sonuglar agajicaks gibidir,

.Fnﬁaﬂrm Yaklagimlar: E-nnu;la_n TL UsSD EURD
Pazar yontemi 19.000.000 3.599,000 3.140.000
| Galir ygntemi __:'!{5.455.0'-]!} 3.876.000 3.383.000

= 27 Arahk 2076 tarthl TOMB Sang Kume 1 W050= 528, 7 Ewe= 805 TL alfrmghe
»  [ondr clnsinden hesaplamalar puvorinfemg olarad airisaigic

Pazar (emsal kargilagtirma) yaklagimi dofrudan piyasa verilerinin baz slinmasi ve veriierin yaterll
ve Qigld dizeyde olmasi nedeni ile éncefikli olarak ve tek bagina irdelenmig olup, ozelikle defarieme
konusu isyen nitelikll ve ofie kullaniming wygun veya ofis kullanimh taginmazlann ve dikkaniann
bagimsiz bdlm bazinda pazarlanmeasi halindeki durumu da daha dofru yansith§) kanaati olugmustur,

SONUGC

Dejerema konusu gaynmenkulln bulundudu yer, alt yapes, biigesel geligimi, yakin gevresi,
ulagim imkanlan, yola cephesi ve uzakh§, alansal blyGkiDfo, imar dunsmu gt cederine atken
olabllecek tim szeliikleri goz onOne alinmis, balgede detayli piyasa aragtirmasi yapiimigtir, Ulkede
son donemde yasanan ekonomik kosullar da dikkate alinersk Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Defereme ve Danigmanik A S tarafindan tasinmazin dedgerl agafidaki gioi takdir edimigtic;

Deferdama galismasina konu v rapor igerisinde detavian belidilen gayrimenkuflerin degeariama
tarihi itibari e dederi 19.000.000.- TL (Ondokuzmilyon.-TirkLiras:) olarak takdir edilmigtir,

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil

Takdir edilen deder {TL) 19.000.000 22.420.000
MOV orane 518 airminglr

B baien rerov ipeniinde Bedniten apiklamalardan badimsiz olavak Aulldiamngs.

Oedar, rapor ipansinds agikionan deder farwn v wades ke dodriluveands bedniimitl,
Yerfmrcs feidy ecfien defer Bazar Degan @A ases aiinamak pagh safipe esas alomf ek eolimiyit
E/ degiglinte ighenveningsn dofabileced Jim vergl haer harghe,

26.04 2014 tarhli we 288583 Sayli Resmi Gazete'de vayimianan Katma Defer Viergisi Genal
Uygulama Tebldl e 03.02 2017 tarihli ve 29068 sayill Resmi Gazete'de yayimianan 31.01.2017 tarhll
ve 20179759 sayill Bakanlar Kurulu Kararnamesing gore defjeremes konusu teginmazianin fiiliyattaki
kullsmmiari (ofis Kullammiar) dikkate alinarak bafimsiz b&imler Igin %18 KDV uygulamasi
yapilmigtr,

Sigortaya Esas Deferier
Agiklama Ingaat Alan (m? = Birim Maliyet (TLim®)  Sigortaya Esas Defer (TL)

Yapinn tamanm| 11.640 1.177 13.700.280
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. Kaimp Kurumsal Gayimerkul Depanems ve Dangmantik 4.5,

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES|

Degerleme konusu taginmaziara ligkin bilgesel analizier, aragtrmalar ve caligmalar yapiimigtir.
Dafjerlama galismasi genel olarak bélgeden ve resmi kurumiardan temin adilan bilgiler dodruitusunda
yapitan analizler ile sanuctandmimighir Tom bu bilgilerin dogrulufu kabul edierek yapilan analizler,
farkl yaklagimlar gergevesinde yorumlanmis ve elde edilen veriler yukanda agiklandid) Ozere nihai
haling kavusturllmugtur. Dederleme caligmasinda kullanilan yaklagimlarda piyasa destakli verilarin
baz alinmas: prensibi Be hareket edilmis ve pivasa aktSdernin genel utumu ve gayrimenkullenn
cazibesi analizier agamasinda géz dnunde bulundurulmustur,

Degisik dedereme yaklzsimlarindan elde edien sonugiann biyik farkiihkiar ipermemesinin yani
sira, genel olarak piyasanin bajimsiz boldm e defigtirmelerinde pazar yaklagimin dikkate aimasi
nihai deger takdininde goz onuinde bulundurulmugiur,

ASGAR| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS
Hazirlanan bu deferdeme raporunda tasinmazliann vash dikkete ahnarak asgari bilgilere iligkin

konu Baghklarmin tamamina dedinitmigtir.
YASAL IZINLER VE SPK MEVZUAT! CERCEVESINDE GORUS

Taginmaziarin resmi kurumiardaki kayitian ve belgeler incelendifinde, taginmeziarin satigina
veya lasarrufuna engel teskil edecek nitelikte bir kisitilifa rastianmamigtir

DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYLUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Taginmaziar) kapsayan ana vapiva ilighkin yapl kullanma izin belgesi meveutlur ve tepu
kaytlannda tasarmufu ksifiayic bir takyidat bulunmamaktadir. Bu gergeveds, imar bilgideri ve yasal
belgeled fle milkyel ve tapu kaytian agisindan yapilan incelemeders gire Sermaye Piyasas
Meyvzuat uyannca dederlemeye konu olan tasinmaziann gayrnimenkul yatinm ortaklh portfoyine
aknmasinda bir angel oimadidl, tapu kayitlannds “igyeri” ve “trafo” vasiflan gdz Gnlne alndiinda
SPK mevzuah cergevesinde lasarrufuna enge! teskil edecek hukuki bir kusithilik oimadigi kanaatine
varilmigtir.
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