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Konu: Gayrimenkul deferleme raporu

Saymn ligili,

Kurumunuz ile sicketimiz arasinda Imzalanan stziesme uyannca Cayvafz (Riva) Mahalesi,
Maregal Mustafa Kemal Caddes|, 1672 Parsel, Beykoz/stanbul adresinde yer atan 1 adet arsa igin
incalemaler ve perekli analizler yapilarak hazdanan defereme raporunu  bilgilernize sunariz
Defereme raporu gerekli verileri ve dedere nasi ulagikdifina dair detayll agiklamalan igermekiedir
Rapor igerginde belidiben hususkar, degarbema tarihi itibari ile gacerlidir,

Bu deferdeme raporunun amag, rapor ensinden detaylan belidilen gayrimenkule iliskin mutiak
midlkiyet hakkimin pazar deder {pivasa deder) kanaatini 2012 2018 taribi itibariyle olusturmaktr.
Raporun kullamim amag Sermaye Pivasas Mevzual ve difier ilgili mevzuatl hikimlen uyannca gerekli
verileri edinmak, bilgilendirmealeri yapmak ve kayitlan olusturmak Ozere misteri tarafindan
kuBaniimasidir. Raporun ilgili kullamcilan ise Sermeye Piyesasi Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasas
Mevzuati (e ligil mevzuatin izin verdidl kullanscitandir.

Degerleme caligmasing konu 23,620 m® yizdlglmld 1672 parsal, arsa vasifil tagimmazdir. Stz
konusu parsel Dzerinde harhangt bir yapilasma ve faaliyet bulunmamaktadir.

Raporda belifiden defer, beliri tammlar, kisdlayic: kogullar, varsayrmlar ve uyguniuk beyam
coercevesinde takdir ediimigtic. Raporda ver alan agiklamalar ve analizier, kapsaml rapor formab
cargevesinde dizenknmigtic

Degereme caligmasi Uluslararas: Dederleme Standartlari'na uygun clarak ve mesleki Sren ve
tifizlik prensipler gercevesinde hazidanmgtir,

Dejereme uzman tarafindan vapitan incelemeler ve vapilan analzler dodruitusunda, dederemea
raparunda detaylan yer akdifs dzere, deferema caligmasmna konu aginmaziar igin 20122018 tarihi
itibariyle takdir edilen pazar dederi (pivasa deger) (KDW Harig),

25.980.000 TL
(Yirmibesmilyondokuzyiizeeksenbin -TirkLirasi)

Saygilanmizla bilgilerinize suna

Kalmes Kurumsal Sayrimen phereme ve Damigmanhk A S,

Clneyt KARATEPE FRICE] REV, MA|
Genal Mudir
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. Kalme: Kurumsal Gayrienankul Defersme ve Danamanlk A5,

Onemii Konular ve Sonuclann Ozeti

1
| Taginmaz tiri:
| Adres:

. Dederleme tarihi:
| Dederenen milkiyet hakki:
1

| Arsa:

i Geoligtirmeler:

Kullanm amac;

| Tighli kullanicilar:
| Imar durumu:

| En verimli ve en iyi kullanim:

Bog olarak 00sindaiiingde

Gealitiriimig afarak

Arsa dederi:

Maliyet yaklagim:
|
| Pazar yaklagimi:

Geligtirme yaklagim:

| Takdir edilen deger:

Araa |

Cayadz (Riva] Mahallesi, Maregal Mustafa Kemal Caddesd, 1672
Parsel, Beykoz fstanbul

20122018

Mutiak milkivet {birinc denace hak) !
23620 m?

Deferleme konusu tasinmaz halihazirda arsa vasiflidir, Uzerinde
herhangi bir faalivet va da yap bulunmamaktadir.

Sermaye Pivasasi Mevzuat hokimberd uyarinca midsterd farafindan
gerekli bidirim ve kayitiar igin ddzenlenmigtir

Sermaye Fiyasas) Kurulu ve ilgili mevzuatn izin verdifi kullarmicilar

Merkez Digl Ticaret Alan
E:0.40
Ayrik mizam, Hmaks:3 kat

Defereme konusu tasinmaz halihazirda arsa vasifidir Lizerinde |
herhangl bir faaliyet va da vap bulunmamaktadir. Hallhazirda bos -
clan arsanin uygulama imar planfarimin onaylanmas: akabinde
kesinlesecek duruma gore maksimum kiralanabiir afanh tcarst
projesinin Oratimasinin en varmll ve en iyl kullammi olacadi

dugonoimektedir. Imar ptantan netlegene kadar taginmazin bog |
Brakilmas: an varemli Kulanim olarak disdndlmektadi.

Deferleme konusu taginmaz halhazirda arsa  vasifididar.
Parsellerim  (zerinde herhangi bir fagliyet ya da  vam |
bulunmamaktadir, Bu nedente en vermll ve en ivi kullamm !
alternatifi yukanda digOn0id 650 durum olarak ele alinmighr,
25980000 TL
25,980,000 TL
208,110,000 TL

25.0980.000 TL

roweETIGIOZER - 5-
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanclarnmiz dogrultusunda asadidaki hususkan cnaylanz;

= Bu rapordeki fim bilgiler ve araghrmalar, bildifimiz ve agkiEacifimiz sekilde gergek e
dogrudur,

» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimiar ve siniriaysct koguliar ile sinirk clup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyane! analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

= Bu raporun konusunu olugiuran gayrmenkuller, vatinm ve yatimmin fgraflan e herhang bir
iigimiz yoktur,

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya iigili taraflarla igili highir dnyargimiz
yoklur,

=  Yhritmiy oldulumuz i Snceden belidenmis sonuglann elde ediimesing yonelik olarak
geligtinimemis ve bu sekilde rapar editnemigkir,

«  Nerdiimiz hizmetn kargibdl, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yala gikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara bagl dediidir, cabigmann Ocrell de raporun herhangi bir

boiOmine badh dedidir,

+« Degerleme galizmas, etik kuralkara, performans standartlanng ve meslexi gareklilikara gbre
gercaklastinimigtir,

+ Deferleme callgmesini yorliimek ve temamlamak konusunda gerekli meslekl egitim sartlanm
sajlamakiayiz,

Dejarlerme konusu gayrimenkullerin ver ve Wi kakkinda daha éncaden bilgi sehibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkul Eca DOGAN tarafindan Incelenmis, dejereme raporu Ece
DOGAN ve Doruk YA%IEAEAH tarafindan hazirlanmigtir,

» Bu rapor ve cerijindeki anallz, kanaatler ve sonugler Ulusiararas) Dederleme Standartlan
dlzenlemelarine uygun olerak hazifanmeglir,

+ [Defgeriemeyi gercellestiren dederleme uzmarn tum dnamil va anlambh girdilerin uygunlugunu
degarlendirmistir,
Bu rapor igili Sermaye Pivasas: Mevzuat hikamlerine gare haziranmigir,
Raporda belitileniarin haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda mesleki bir yardimda
bulunrmamistir,

Degeriemeyi Gozden Gegiran

Defierlemeyi Gergaklegtiren Dederdeme Uzmanlan

'

Ece DOGAN Doruk YAGIBASAN
Sekirve Bdige Planlama ingaal Mdhemdis
Ligans MocdooaEs Lisans No 402152 Lisans Moo $00440

Ay dafladans moonride Bagia & versporuvdan bebesoired sonkis LIS Sape UDES) Gnoos, BPK Gralindid pdpvilidie Sanmas Flrsasnas Dajatems
Simooise T hakbriow Tebig [TU-A. 7 &piiinmg CRuda ol Defencns Slaraasan nn poamiase gincs' wersioay oal ndeigogkiy By moaria aks! beiriimerige
LS v LOES aiehivs Louahiriress Doacins Shaicadian M7 wiSipso ok adeor.

ORAY (UYGUNLUK BEYAMNE -6-
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

« Bu raporda beliriler fikic ve yorumlann yOrriok tarhi deferlerne tarihidir. Rapor teslim
edildikten sonra meydana gelebilecak ekomomik veya fiziksel fakidrerin raporda befirtilen fikir,
yorum veya sonuglan atkilemesinden deferleme raporunda adi gegen uzmaniar ve defjereme
reporuny haziriayan girkel sorumiuluk tagemaz.,

» Deferleme raporu, dodase geredl, bakig afisiyla Bgiidir ve yalnizca taginmazin deferinin
tabiminini yansitmaktadir.

« Reporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonuglar, yalnizca bu galigma igin gegesdi olup rapor
igenidi ve kapsami diginda kudaniamaz

« Raporda kabul edilen gelecede yanelik tahmin ve projeksivonlar, isletme tahminler, goncel
pivasa garffan, beklenen kisa ve uzun vadeli arz-talep fakiorleri ve istikrarl bir skonomik ortam
varsayimina dayah olarak hazidanmigtic. Bu sanllar gelecek dénemdesi ekonomik gostergelar
dofrulusunda dedgebilir ve béviece gelecekteki gelir ve deferiendirmeleri atkileyebilir.

= Delderleme caligmas, pazar dederni (pivasa dederi) varsayimlanna gére va pazar dederinin
belidenmesine vanelik olarak hazdanmishr,

= Rapor igarisinde yapilan yarumiar, dzel hukuki konulan veya gzel uzmanlik gerektiren konutar
agiklamzk amac ile yvapimamig, dederleme uzmaninin bilgei dahiinde olan konukara iliskin
belifikmistr,

= Resmikurumtardan temin edilen belge ve bilgilenn dedru ve givenilir clkdugu, tapu kayitlaninda
yer alan takyidatlann (varsa) =e el dedlstirme zlemine engal legkil atmeyacedi va lesinmazin
en varnmli ve en iyi kullanim ile dederlendirifecedi kabul edilmigtir,

s Rapor igensinde veya eklerinde belirtlen bilgi ve belgeber, ilgili kururmiardan lemin edilebildigi
kadar ile yer almaktadir. Degereme galismas 562 konusu temin ediebilen bilgi ve belgeler
dikkate alinarak sonuclianderlmusthir,

«  Temin edilebilen venferin, bilgi ve belgelerin dodru oldudu kabull ie dederdeme uzmam
tarafindan gene! bir dederleme cahsmas: yapilmighr. Aksi belirtimedikce temin ediden bilgi ve
belgelerdeki miktarann {binliklik, alzn, vb.) dodru oldufu ve milke veya milkin herhangl bl
midlkiyvet hlaline konu almadifi varsayilmistiv.

* Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsal 68eler, raporun anlasiabilirlifine yanelik
alarak hazirlanmighr ve bagka bir amagla referans olarak kullamimamalbdir.

= Haporda aksi belitimedikge, kisizel milkiyet haklan, taginabdir variklar ve araziyve iliskin
kaynak haklan veya ver albh Zzenginlikleri gibi &feler dikkaele alinmamug, yalnizca rapor
igerisinde belirilen gayrimenkule fiskin caligmalar yapiimistir,

= Bu raporda, gayrimenkulleri etkilevecek veya eltkileme ihbimali olan tehlikeli veya sefhga
Zarari maddeler incelenmemis ve bu tor defer dibglrict ber durumuen olmadifji veya
clusmayvacalll varsayimindan harexetie degereme cahsmas: sorugkandinlmistir.

« Gayrimenkullen atkileyecek ve defer disikiofone neden oiabilecak zemin kidiligi, cevre
kirlilii veya gorilio kiligi gibi fakiGrern olmadify ve clusmayacad varsawimistr. Mosgter,
gerekll gorlr e bu madde ve yukarndaki maddede yer alan hususlara iliskin konunun
uzmanianndan detayh dlgbm steyebilir,

= Deferdeme konusu bilgenin ve vapinin deprem agisindan yelesll zemin ve temel yapisina ve
vapisal uyguniuga sahip oldudu varsayiimestir,

e Deferdeme konusu Iaginmazlar igilendiren herhangi bir hukuki soren oimadify, olsa dahi bu
sorunlann kolaylikla gozdlebilecedi varsayimi dikkate alinmig, analizier bu varsayim isifinda
sonuclandinikmistir,

& Aksi belifimedikge, dederleme galismas) muhasebe uygulamalanna lligkin olarak herhiangi bir
caligmay! igermamekte olup Moster'nin bu cercevedeki uygulamalanndan reapore hezirlayan
dederieme kurulusu ve raporda imzas: bulunaniar sorumlu dediidic

#» Raporda belrilen defierler dederleme calismas kepsaminda, raporun Kulanim amact ve llgili
kullamici lle baglantllh olarak yalmzea degerenen molkivet hakianna uygulanabilindir,
Cegerleme calismas bagka bir amag veya kullanima uygun dedildir

= Aksi belitimedigi takdirde, mibster ve dejerdeme Galismas hakkinda elde adilen bilg@erin
dodru olarak derendifi ve acklanmayan kiralar, anlesmalar, rehinler ve difier takyidatlann
clmadif varsayiimisbr,

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR - T -

Rapor Tarthl: 26 122018 _IED # 0" Rapor Moo P aI252
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« Tom mbhendislik caligmalanmn dofru oldufu kabul edimigtr, Dederdemes uzman yasal teftig
yapmamig veya denstim kKin ghreviendiflmemigtir. Bu nedenle sunulan belge ve garsellar
ckuyucuya yardimc olmak amaciyla darlenmigtir,

#  Sorumiu mllk sahibi ve yaleri duzeyde gayrimenkul yanetiminin oldulu varsayilmakizdir,

» Tagimmazin faalivefi ile ilgili temin edilen tam finansal verilerin (finansal tablo ve raporiar, kira
veriler, vi) eksiksiz, dofru ve gergek oldudu kabul edilmists.

* Uyumsuziukiar ve eksikikier belitimedikes, detayl olarak agklanmadikga ve raporda
nifelendinlimedikee, taginmazin ilgili vasal dizenlemeler ve gevie diizenlemelering tam uyumiu
oldudu varsay imaktadir,

+« Raporda fakdir edilen dederin arsa ve Gzerindeki geligtimeler olarek ayriimas), sadece belirk
kullanim sekillerinde uygulanabilic. Arsa ve bina olarak aynimes dederlerin difer defereme
cakgmalan ile birlikte kullarimasi veya belidi kullaim gekiller diginda wygulanmas:
durumunda bu deferer gegerli dedidir,

=  Bu raper herhangi bir miohendisik raporu niteli§inde dizenlenmemis veyva bu tor bir raperla
figBendirimemigtir, yalnizca deferleme amaciyla hazifanmigbr. Bu raporun amaci yapisal
yeteriligin incelenmesi dedildir. Bu nedenle, maizeme, ¢ab, temed, tesisat vb ekipman ve
konulan da icine alan hizmetler konusunda givence, sunum veya sorumiuluk iermemekiedir.
Miisten tarafindan gerekli gorilirse aynca mihendislik veya ingaal gozlemler vaptinabilir,
BOtOn geligtirme, akipman ve yvap lesisatlannin yeteri oldudu, gizlenmis veya potansivel
hasar va da yetersizliklerin olmadidy tahminine dayal clarak deferdeme calismas yapdmistr.

¢«  Bu dederleme rapory valmizea bir bitin olarak degedendirilebilr. Raporun bir parcasi
rapordan wve igeriinden bafimez olargk kullanlamaz, Bu deferleme cgaligmasinin
bitinonden ayn obsrak bir parganin deferendiilmesi ona badl olarak ulaziban sonucu
gaecersiz kKilar,

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu dederleme raperd, raporda belidilen kufanim amasina yonelk olarak hazidanmig olup bagka
bir kullasim igin uygun degildir. Bu defereme raporu Kalme Kwumsal Gayrimenkul Deferdeme ve
Danigmanhk A S, tarafindan "Migter’” igin hazdanmistir. Bu deferleme raporunun veya eklerinin
MOster| veya raporda acikga belirtilan ligili Kullamei(lar) haricinde baska bir kisi veya kurum ile Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Dejerfeme ve Damsmanhk A.3.'nin yvazil izni clmadan paylagimas) yasakir,

Bu raporun veya ekleninin harhangi bir bl0mandn, bealirtilen degererim, raporun bir parcasimin
veya famamimn, dejereme uzmankan veya defjereme gitketine Higkin bilgierin, dederemea
yonternlenne iliskin yapilan calismalann ve gahsma yantemlarinin, biigasel veys gensl varilerin, rapor
veva ekleri icerijinde yer alan her tordd bilgi, belge, sekl, sema grafik, formdl, kim, vb. alnt
vapiimas:, Ggonch kisi veya kurumlasa bildirlimesi, paylagiimasi, herhangi bir yerde yayinlanmasi,
referans gosteriimesi, kepyalanmasi, vs. tim kismi vaya bUton alintlar Kaime Kurumsal Gayrimenkul
Dejerleme va Damigmanlik A5 'nin vazil izni clmadan vapilamaz.

Bu deferleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanhk AS. tarafindan
sinirl sayida Oretiimigte. Orjinal nishalan diginda kopyalanmas veya kismi veva blion olarak
cofalbiimas: Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederdeme ve Damgmanhbk A5 'den cnay alinmadan
vapllamaz.

TASINMAZ iCiN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrimenkul igin sirkedimiz (arafindan Onceki tarhlerde
hazifanmig degerlems raporu bulunmamaktadir.

RAPORUN KULLANINGVE TAYINLANBASIRA ILIGKN KISMLAMALAR -6 -
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‘ Kalma Kurumsol Gayrimenkul Dedereme ve Dangmaniik 4,5

DAYANAK VERILER

" ﬁpﬂﬂlremiglnda balirtlen resmi kurumlardan ve difer kisi ve kurumlardan elkde edilen bilgi ve
geder
»  Rapor igeriginge belirtilen mevoul pivasa arastirmalan ve analizkarn
« Taginmazin yerinde, yakin ve uzak gevresinde yamian incelemelerden ve tespitierden elde
edilen veriler
» Defjereme wmanimin gecmig dénem calismatar, ecribaler ile sirkat argivi
»  Rapor igarainde belirtilen kaynak, dokiman ve standartiar

Dayanak olarak ele alinan verilera iligkin detsylara rapor igerisinde yer venimis ve kaynakiar ile
dofrulanmasing iligkin gerekll caligmalar yapilmistir.  Bu dedereme raporunda yer aian bilgierin,
sahip olunan tim bilgiler gergevesinde gergedie uypunlufu konusunda ve bu bilgilerin anlarmim
defistirecak nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her tOA0 makul Gzen gésterdimistr.

GENEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumzal Gayrimenkud Dededema ve Danigmanlik A S
Adres: Mebusewier Mh. M Feval Cakmak Cd. No: 2518 Cankayainkars, 06570,

Kaime Kurumsal Gayrimenkul Deferlame ve Damsmaniik A.5 ;

¥ 20122010 farih ve 7711 sapili Ticarel Sicl Garelesinde vayinlanan esas sizlesmeys
istinaden Kurdmuglur. Sicket sarmayesi 1.000.000 TL 'dir,

2408217 farhi itibar fle Semmape Piyvasas Kooy farafindan gayrmenkul! dederlame
hzmell vermek dzere steye alinmghr,

«  10.01.2012 farihi tiban Ye Royal Instifution of Charfered Suneyors tarafindan Regulated
by BICS statdsine ahnmistr,

¥  ZBOG.20TZ farhi Wbari Je Bankaciik Dorenleme ve Denetlenme Kurumu larafindan

hankatara degerdeme hizmell vermak dzare listeya alinmistr,

23.72. 2077 farihinden iibaren |50 9007 Kalihe Yonelim Sistemi sartfikalalr,

09.06.2018 larthinden iibaran IS0 270071 Big Giveniifl Ydnetim Sisfemi serfficalidir

%

MUSTERI BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatunm Crisklif & 5.
Adres: Gariosmanpaga Mahaliesl, Agantin Caddes, Na.28, Cankayafdnkara

RAPORUN KULLANIM AMAC| (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu defjerieme raporunun amac [misten talepler kapsami), migter talebl dodrulfusunda, rapor
igerisinden detaylan befittilen gayrimenkule ikskin pazar deferi (pivasa dederi) kanaatini defjereme
tarini itibariyle alugturmastr.

Fazar dederi takdin TOrk Liras cinsinden takdir ediimigs, doviz bazli defjer takdirari iee sadeca bilgi
varmak amacdl baliftiimigtir

Raporun kullanm amaci Sermayve Piyasas Mevzuab hikimlen uyaninca gerekli venlen edimmek,
bilgilendirmelari yapmak we kayitlan olugturmak (zers mibgter ve ilgill kullanici(iar) tarafindan
kullanimassdir,

DAYANAK VERILER - 8-
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. kadme Kurumsal Gayrimenkul Degereme we Dangmanhk 4.3,

Raparun figili kullanicilan ise Sermaye Piyasas) Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinin
rapara arigim hakk ve rapor hakkinda bilgi edinmesing izin verdidi kulkanicilardir.

Raporun tnd, defereme tarihi tibariyle raporda defaylan belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
takdine iigkin hazirlanan gsyrimenkul dederleme raporu olarak siniflandinimaktader. Bu raper,
bahsedilenden farkl amag igin kullanima ydnelik dedildir.

RAPOR BILGILERI
Sirkatimiz ile mister aresinda 30.01 2018 tarihinde imzakanan sozlesme uyannca bu deferlama
rapory hazirlanmigtr

Bu dederlerne rapory 25.12.2018 tarihi itibariyle tanzim ediimigtir. Sirketimiz tarafindan P4180388
rapor numaras ike bu calisma kayil altna alinmistir,

Bu galismada dejerdamayi gergeklestren dederleme uzmani olarak Ece DOGAN (Lisans No:
400382} ve Doruk YAGIBASAN (Lisans Ne:402152), degerlemeyi gdzden gegiren sorumiu dederieme
uzman olarak da Caneyt KARATERE (Lisans No:d00440) gorev almighr,

[RAPORUN TURD

Dederleme tarhi Wbariyle rapor igerisinde delaylan wverlen faginmazin pazar deferinin
belirienmesing iHgkin gayrimenkul dejeremsa raporudur,

[DEGERLEME KONUSU

Istanbul |li, Baykoz licesi, Cayadz (Riva) Mahallesi, 1672 parsel tapu kayittanna sahip 1 adat
"arsa” wasifl taginmaz,

RAPORUN SERMAYE PIYASAS] KURULU (SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Fiyasas Kurulu ilgili tebligleri ve dizenlemeler
gercevesinde hazidanmigtir

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu dejerleme gabgmasinds “Pazar Deder” tamimi esas slinmighr. Uluslararas) Deferleme
Standarifan (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Deder Esaslan boliminde Pazer Degderi "bir warik
veya pikdmidiGgdn, uygun pazarlama faaliyeflen sonucunda, istekli bir satici ve istekll bir alic:
arazinda, faraflann bighi ve basirefll bir zekide ve rorlama afnda kalmaksizin harekel eftiider,
muvazraasiy bir iglem ile degerleme tanhi ihanyla of dedisfirmesinde kullanilmas: gerekli gondlen
fahmini tutard” geklinde tammilanmigtir (Uueslararas: Dederleme Standartian, 2017, £.26, para 30.1).

The Appraisal of Real Estate bu tarimi su gakilde ifade eder, "Pazar dederi (piyase deder)), dze!
bir tarihfe, nakit veya nakil benzen bir arag #e ya da difer ayrintll olarak agikdanan bir arag ie,
beldenmiz millklye! haldarinin gerekli adil sahg kogullanna sahip reksbelgi bir pivesads, makuwl bir
pazadama somresnda sabididl, abor ve saboimn makul, DI ve Kigised gikadann atersk
davrandiklan, uygunsuz zorlama oimaksizin fiyatt® (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition,
Appraisal Insfitlute, 5.23),

Yukarida ifede edilen fammiar genel olarak berzar fadelen icermekte olup, bu tamimiar
cergevesinde drednde durslan temel konular asagidski gibidir;

Fopar Tophe 2672 2078




’ Falme Kurumsal Gayrmenkul Dededeme we Danigmanhk &4,

Taraflar arasinda dzel bir lliskl, ozel durdmiar veya veridan Gdinkar bulunmamakiadir,
Taraflar birbirinden bafimsz hareket etmektedir v birbifen e iligkiler yokiur,

Daha onceden belirenmiy veva gercek satis fivatindan zivade, deder, tahminl bir
futardir,

Dader, pedirl bir tarih igin [dederema tarinl) ahmin edémekbedir,

Sahn alma konusunda motive almug, zoranmamig bir ahic ile; herhangi bir fiyattan
satmava agin istekli ve zorfdanmig olmavan ve pivasa kogullannda makul grilmeyen bér fivatia
israrci clmayan saboi arasindaki iglemdir,

Yeteri sayida piyasa katlimeizinin dikkatine sunulmasina olanak verecel sekide
yatarli zaman va bealirli bir pazarlama dénemi bulunmaktadir,

Taraflar pivasa kosullar kakksnda makul derecede bigi sahibidivker, makud, basiredli va
kendilerine an ylksek fayday saflayacak sekilde harskel etmekiedirar,

- Herhangi bir zorama ve baskl cimaksizin iglem gergekiesmektedir,
- lelem pasin vaya banzeri bir sekilde gercaklesmektadir,

Parar dederi ve piyasa dederi ifadaleri e anlamli fadeler clup, bu raporun bazi balGmiserinde
pazar dederi, bez) boliméerinde pivasa defern fadesi kullaminug olabllir, Her ikl fade de bu bdldmoe
agiklanan ayni tanim ign kulam imaktadie,

UDS'de agiklandifi Ozere, bu defer fadesinde el defistime islemlerinden kaynakh aolarak
taraflarin katlanacaf el defigtirmeye yoneiik maliyetfer ve yine bu iglem sonucu dodan vergiler dikkate
alinmamakiadir,

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu calgmada mullak mikkiyet hakio (sinrsiz mutiak midlkiyet hakk), biringl derece hak)
dederlemeye konu edilmistic. Dederlemeya kizisel mllkivet haklan dahil edilmernigtir,

DEGERIN TARIHI

Saha eragtrmalan 15.11.2008 = 20122018 tarhler arasinda yapimigtir. Dedern tarihi ise
arastrmalarin sonuckandig 20122018 tarintr. Defereme sonucy, dejer tahminmin efektif tanhi
itibariyle gecaridir. Efektif tarih olarak saha galigmalannin sonuglandi§ tarh esas alinmigtr

CALISMANIN KAPSAMI

Bu degerlemne calismasinin kapsami, calismaya konu taginmazin degenne etki edebilecek fiim
fakitrerin detayh bir sekilde angliz edimesini germektedir. Bu gergevede, genel, yerel ve bdlgesel
karakberistik, defisik kaynaklar kullanilarak arasbnlmigiie. Bu kaynaklara resmi kurumlar tarafindan
yayimlanan istatistiki veriler, dedigik yayinlar, bolgede yapilan aragbrmalar gibi genelden dzele dodru
vapifan Inceleme ve araglirmalardan alde aedilen verider dahildir. Daha genis capl tespdlerin yan sira
lstanbul penelinde ve daha spesifik olarak da Beykoz tzelinde taginmaztann iginde yer aldidl piyasaya
iliskin arashrmalar vine kamuya agk kaynaklardan, iigili belediye wverilerinden wve piyasa
katilimcilanndan toplanmighr.

walsmaya baglamadan dnce, cejerlemade kullamlacak tarumlar ve dederlemenin amac dikksta
ahinarak &n hazirhklar yapiimgbr. Taginmaza iliskin tapu kayitfan alinarak 6n calismada bu bilgiler de
dederlendirimistir. Bu kayitarda herhangl bir takyidat olup cimadid) incalenmigtic. Bu calisma hukuki
bir inceleme amacini femel almadif§indan, deferlemme amac igin hazidandifjindan, clas fakyidatlara
iligkin agikiamalan rapory hazidayan uwzmamin bilgllendirme amach olarak yaphd gée ard
adilmemelidic. Sermaye Piyesas: Mevzuzting wuygun olarak hazilanan bu galsmada (varsa)
takyidatiarin gl mevzualta (Sermaye Prasasi Mevzuab) ver aldidi sekliyle deferlandirildigi ve buna
yvonelik aciklamalann yapildid dikate abnmalbidir, On-ling gistem Ozerinden parsel olarak konumu,
azellikler, imar bilgileri gibi bilgilerden arisdebilen bilgiler iIncalenrmistir.

GEMEL BILGILER - 11-
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’ Bl Kurumsal Gayimenkul Defjerdema ve Damgmankk /.5

Tapu kayitlzn ve son 0yl lgerisinde el dedigtirmelerin alup ofmadifina dalr bilgl edinmek Gzare
ilgili tapu midorugonde incelemeler yapilmighr. Tespit edien bilgiler ile galismaya baglamadan dnce
eide edilen bilgiler kargilastinimigtir, Resmi kurum Incelemelerinin bir agamas: belediye aragtirmasidir.
ligili belediyesinde imar durumu jle ilgili bilgierin yan sira argiv kayitlan ve difier gerekli veriler
toptanmigtir. Belediye aragtiimmalan agamasinda emlak vergisi e (kgili bilglker de alinmistie,

Rasmi kurumlarda yapilan incelemaler veya resmi kurumlarn eistemierinden erigilen bilgiler
incelenmig, benzer olan bilgilerin kontrolleri ve uyumlan yapilmighr. Sonraki agamada ise tagmmazin
verinde incelemelarl ve tespltler yapdmugtir. Saha tespilerinin bir agamasi da incalanen yapinin resmi
kurumbardan elde edilen bigi we belgeler ile imar planing uygunlefunun test asamasidir
Gayrimenkuldn nitedigine gore bazi durumlarda tasinmazin famaminin detayll olarak incelenmesi
perekmeyebiiir Bu galigmada uzman terafindan saha incelemeler, dedereme caligmas: igin gerekl
defaylar edinecek bigimde sekilendirimistr.

Bu cakgmeada, migter terafindan resmi kurumilardan temin edilen cnavll imar durumu yazis: ve
crayll fapu kayitlan belgesi dgili resmi kururlanda da kootrol adilmistir.

Saha aragtrmalarinim bir balimo de karsilastinlabilir gayrimenkullers iligkin verilerin toplanmas: va
sabg ya da sablik bilgiler ile kiralara digkin bilgilern pivasa katilimailanndan temin edilmesi sgamasimi
kapsamakiadr. Gelistiriimis mulklerin yam sira, arsa defjerlemesinin de gerekli olduju durumiarda
kergiiagtinlabiir arsa satig verierinin teminine yonelik arastimalar yapilmakiadic, Bu galismada,
taginmazin niteliji we defereme asamasinda kullsnlacak yontemnler esas alinarak gerekli piyasa
varileri, befifenan piyasa alaninda, lopanmistir. Genel olarak satiimig gayrimenkul verilerne erigmak
gg olsa da bu thr verlerin foplanmas: igin gerekli arashrmalar yapdmig, satiik veya tekiif goren
taginmazlara iliskin  bilgilere  vlesimaya cabgdmstr. Plyasa kabbmotanmn  davranislan  ve
motvasyonlan hakkinda detayli bilgilerin alinmasi igin emlak Xomisvonculan ile de gdrigmeler
vapiimig ve arzdaki faginmaziara karge olugabilecek plvasa analiz edimigtir. Pivasa aragbrmalan
gerekl gorilen caligmalarda sadece satis venlan Uzerine dedil, kira verileri, kiralama kogullan, bosluk
ve foplama kaybi, masraflar, ger ddnig oranlan, ingast maliyetler, yipranmalar gibl diger konulan
iperecek bicimde de sekilenabilmaktedir. Bu cahsmada gayrimenkulln tirll ve dederlemede kullanitan
yontemler araghrmanin kapsamini ve icargini clugturmug ve bu konulara uygun veriler toptanmigtir.

Gerekll alan veriler toplandiktan ve derlendikten sonra galismanin analiz kismi baslamaktadir,
Veriler incelenerek en verimli ve en iyi kullamim, kullanitacak defereme yvaklagimiannin belifenmes:
gibi agamalar irdelenmigtr vo sonrasinda resmi kurumlarda ve sahada tespit edilen tUm veriler tekrar
phzden gegirlerek kargilastinlmig, degerleme yeklagimlanna yoneSk analizler ve hesaplamalar
yvapiimigm, Tom yaklagimiarda ve bakiz agslannda pivasa bazh verilerin kullaniimasing &zen
gistarilmastir,

Bu deferdeme calismas Uluslararas Dederleme Standartlan'nun raper icendl bSiimine uygun
clarak gerekli gorllen detaylan igerecek gekilde ve standarda uygun olarak tamamlanmighr

Bu deferleme c¢aligmasi Sermaye Plyasast Mevzual gerpevesinde, mewvzuata uygun oclarak
hazirlanmighr.

Kaime Kurumsal Gayrimenkul Dededeme ve Damnsmanhik A3, kalite yanetim sistemi olusturmus
va gahsmalannda belidemis oldufiu prensipler uygulamaktadir. Sirketimiz kalite standarian geredi,
hezirlanan raporlar zonnly clarak ikinci bir okuma ve Konfrolden gegmekbedir,

Raporda adi gecen dedereme uzman yerinde inceleme ve araghrmalan tamamlamig, yukanda
apiklanan gahgmalan yoroimog ve tespil ettidi verler bagta olmak Uzere diger aragbrmalar ve
tecribelerinden de varadanarak dederlema raporunu haziiamisbr, Hazidanan defereme rapory
garumlu dedereme uzman| tarafindan gozden gecirme (valuation review) calgmas hiciminde
incelanmigtir.

Dederleme ¢aligmas) iin yerinde tespitere baslanmadan once raporu hazitayan uzman ile
sorumiu degereme urmam tarafindan bolgesel ve sekitrel aragtirmalar ile galigmanin kapsami
konusunda dn hazithk yapibomg, 15.11.2018 ve 20122018 tanhleri arasinda degerleme uzman
tarafindan yverinde tespitler ve bélgesel incelemeler yapimishir, Gerekli verilerin toplanmeasindan sonra
mnalizler yapilmig ve rapor yazim agamasina geciimigtir,

GEMEL BILGILER.  -12-

Raper Tavihi: 2512 2018 -::D .-’HVA ﬂ’ Rapor Mo P1AJIEE
"



‘ Higme Kuumeal Gayrimeankul Degetemns ve Dangmanhk A5

Galsmanin Kapsami ana baght ve alt bashklannda yer alan konular da dahil olmak (zere, bu
bilimier ve bunlardan dnoeki bdlimiber [§in Kapsamn olarak misteriye ve raporun ilgili kullenicilanna
yazil sekide bu rapor igeridinde agiklznmuigir

_FuﬂUETEFtl TALEPLER| KAPSAMI VE MUSTER| TARAFINDAN GETi_HI_I_EH
KISITLAMALAR

Bu deferleme caligmasinda migter ftarafinden herhangi b =inidama gebrilmemistic. Mosten
talepiar, raporda detayian verien lagmmazin pazar deferinin baliflenmesini kepsamaktadir,

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
| FAKTORLER

Defereme cahgmasinda belirtilen kullamm amaec dojrultusundas, gdreviendirmenin kogullan
cercevesinde  calhgmayl we amghrmayr  kstayicr  bir bilgi mevout  olmayip,  caligmanin
sonuglandinimas) igin gerekli olan arasbrma, inceleme ve analizier e gl kisitlama ve simdama
bulunmamakiadir. Caligmay olumsuz olarak etkileyecak bir faktor olugmamigtr

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Dederleme caligmasing kenu, 23620 m® yizblgimine sahip 1672 parsal numaral, 1 adet arsa
vasifli taginmazdir. Taginmazin agik adresi; Cayafzi (Riva) Mahallesl, Maregal Muslafa Kemal
Caddesi, 1672 Parsel, Beykoz/ |atanbul

Degerlerma konusu taginmaz halihazirda arsa vasiflidir. Uzerinde herhangl bir faalivet ya da yapi
bulunmamaktzdir,

IT;ﬂ'.F-‘L_I KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
15.11.2018 tanhi cnayl tapu kayit bilgilenndan alde ediian veriler asadidaki grbidir;

Tapu Kayitlar

: Fii: Istanbul '
| figesi: Beykoz
Mahallesl: Cavada (Riva)
| v
Sokagn: - .
- Mevki: Bayllk Mandira Ciftligi '
Pafta No: =
Ada No: - '
Parsel No: 1672 |
| YiizBigiimil (m): 23,620 m? |

GENEL BILGRER - 13-
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Arsa

Ana Gayrimenkul Niteligi:

|
| Arsa Pay:

Bafimsiz B&llm Nitelidl: -
| 2
i Blok No: -
| Kat No: -

| Bafimsz Bolim No:
I
Malikleri ve Hisseleri:

‘ Eialma Kunimsal Gayimenkul Degerlame wa Danigmankk A5

Atakule Gayrimenkul Yatinm Orakhifn A%, (11)

e R o oL S e PR RS S—_

TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Beykoz Tapu Midirlil'nden alinan ve agafda sunulan tapu kayit belgesine gére rapora konu
taginmazlann apu kayitlannda azagida belirllen takyidatiar bulunmakiadar

Beyanlar Hanesinde;

1871, 1822, 1BO7, 1867, 1977, 2028 parseller bu talepnamelerinde yazill difier parsellerin
migterek mEl_J'ﬂIHII (26.03.1974 farh ve 388 vavmive).

Forunmas gerekli kOEGr varhJudie. (20.08.2005 tanih ve 4054 yevmiyve)

Tapu Kayitlan
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimeriul Deferisme ve Dansmanik 8.5,

Mugterek Methal (Ortaklaga Kullaniian Yerern Tescili) §u gekilde tanimlanmighr

sosyal tesis, ticari mahal, yizme havuzy, tenis karw, 151 merkezi gibi tagmmaz mal veva bajimsiz
bélimler ortaklaga kullamima aynlabllir. Eski Tapu Sicll Mizamnamesinin 33. maddesinde bu kavram
"misterek methal clarsk tanimianmisghir,

Bu konu 17 Afustos 2012 ferh wve ZB738 Sayll Resmi Gazelede yeyimlanan Tapu Sicil
Tozoghnde su sekide fade adiimekiadir,

"Oiriaklasa kulfamian yardenn fescil

MADDE 28 — (T} Sosyal fesis, ficarl mahal, plzme havuzo, tenis koviy gibi legmmazr veya
bafimsiz boiomier odaklaza kullanime ayrimig fse, malk soiununa yararanan lazinmaziann ads ve
parzel vaya badunsiz bAltm nurmaralan yazir,

(2} Orfaklags kullandan yerler, yararlanan faginmazlana ayn ada ve parsel icersinde ofabilecedi
quid, artak e alfmaksizin ayn ada va parselierds de bulunabillr.

(3] Yarananan laginmazliann kOtk ssyfasimin bayaniar sftunung, oiallagza kelamilan faginmazi,
hangi ada ve parssl veya bafims2 Baidmie arfak oidudu bedirili.

{4) Cviaklaza kullanian yerder, kanuni islisnalar diginda, yaradanan bilin fsginmaz maliklerinin
hirilicte istemian oimadan payl milkiyete denastdriiemes.”

Mistarak methal (ortak yer) olarak tamnimilznmis parsaller, dederleme konusu lssinmaz e
herhangl bir pay iligkising sahip dedikdir {1671 nolu parsel orta odretim alani; 1622, 1887, 1967, 1877,
20389 nolu parselfer yesil alan). Herhangl bir pay wveya hisselendirmeye konu olmadiklan igin
deferieme caligmasing konu edilmemiglerdir,

TAPU MODURLOGU ARSIV INCELEMESI

Tasinmaz hallhazirda arsa vasifidlar. Taginmaz dzerinde yasal strect tamamianmig kat iftifaki
tesis edilmiz / kat midkiyeti kKurulmus yam bulunmadi@indan tapy mOodoriofd argiv ncelemasi
vapilmarmigtir.

GAYRIMENKULE ILISKIN GEGMIS BILGILER

Taginmazin {epu kayittarinda, tzpu kit0E0 dzerinden, son Og il igerisinde varsa el defistimrelar
incelanmest.

[SON UG YiL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER | )

Tapu midirdigunde yapilen incelemeada defarlame konusu tasinmaza iligkin son 3 yil icersinde al
dedistirne islemi gercekiesmedidli tespif edilmistir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcul takyldatiann Sermaye Piyasasi Mevzuat hikomlerince gayrimenkul yatieem orakhd
poriféyineg alinmasing engel tegkil edip etmedifi hakkinda gdriste temel olarak Gayrimenkul Yatinm
Crtakhikiaring Higkin Esaslar Teblidi'nin Bgill hikOmler incelenmektedir.

Dederleme konusu tagimmazin Gzesinde bulunan fakyidatlann, meveut vash dikkate alnarak
Sermaye Piyasas: Mevzuall hOkomlen cergevesinde, gayimenkulin yatinm ortakhd portfoyine
ahnmasing veya tesarrufuna ligkin herhangi bir engel tegkil efmadii disindimekiedir,

OEMEL BILOILER - 15-

Bapor Tanisl: 2592 2 6-D I}%‘ ﬂ{ Rapar Mo F1E0368
{
¥



. Eglma Hurumsal Gayrmenkid Dedederme ve Dangmanli A%,

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

| GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Tlrkiye lstatisik Kurumu (TOIK) tarsfindan yvayinlanan Adrese Dayah Nofus Kayit Sistemi
(ADMNKS) verilering gora 2017 yill Tlhrkiva ndfusu B0.810.525 kisidir.

Mifus ve Yok Mifus Artig Hizi, 2007 — 2017

i Niitus Yillik HI-HLII Arbis Hiz
(binde, %e)
2007 70.586.256 -
2008 71.517.100 13.1
2009 T2561.312 14,5
, 200 T3.722.088 158
2011 T4,724.268 13,86 I
2012 T5.62T.384 12,0
2013 TH.GAT.BE4 13,7 I
2014 T7.685.004 13,3
2015 TE.741.053 13,4
| 2016 T8.814.871 13,5 |

| 2017 B0.810.525 12,4

Mapmai Adveso Doyal Metus Koy Sistam) (ADWES) soauglan, BIOT-B007, TONE

31 Aralik 2017 tarihl itbariyle ndfus dagilim oraninda %502 erkek nbfus, %498 kadin nifus
olarak sayibmig ve bir dnoeki yila gire nifus arbig 985,654 olmustur,

Turkiye yillik nifus artis iz 2015 yilinda binde 13,4 iken;, 2018 vilinda binde 13,5, 2017 vilinda
ise binde 1240 olmugtur, Thrkive'de il ve ilge merkezierinde kamet edenlerin orani 2012 yilinda
BeTT.3 iken, 14 llde biylksehir beledives) kurulmas ve blOylksehir statisOndeki 30 ide, belde ve
kovlenin ilge beledivelerine mahalle olarak kabimasinin snemli etkiside bu oran 2013 yiinda %2813
olarak gerceklesmistic. || ve ilce merkezierinde ikamet edenlerin cram 2015 wilinda 5521, 2016
yilindg %%82.3 iken, bu oran 2017 yilinda %92 5'e ylkselmigkir.

Cemografik yasianma venlerinden bir tanesi olan ortanca yag, nifusun sayisal olarak ki esil
pargaya bolonmesi ve alitaki geng, Ostteki yash nufus grubunda birbirine esit sayida kisl bulunmas: ile
hesaplanmaktadir. Torkive'de 2012 vilinda 30,1 olan ortanca vag, 2043 yilinda 2012 vihna gére arbiy
gistererek 20,4 olmugtur. 2014 yibinda ise 30,7 olarak hesaplanmigbir. 2015 yilnda orfanca yag 31
olarak hesaplaarughir. 2016 vilinda [se 31,4 olarak hesaplanrmigtir, 2017 yibinda ise bir dnceki vila
gire arhig ghstererek 31,7 clmugtur, 2017 vearilerine gbre ortanca yag erkeklarde 31,1 iken, Kadinlarda
32,4 olarak gergeklesmistir.

(Mkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ve galsma gedinda olarak nitelendirilen nifusun cram
2074 ve 2015 yiinda bu oran %ET.E (2014; 52640 512, 2015: 53.359.504) olarak gerceklegmigtir

TURENE DEMOGRAFIK VE GEMEL EXDMOMIK VERLER! - 146 -
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‘ Ealme Kurumsa! Gayrimenkul Dejedems ve Damgmanhk A5,

2018 wihnda ise bu oran 91,8 artarak %68's (54.274.112) utagmighir. 2097 wilinda bu oran Bir énceki
yiia gira sayilsa olarak 1,2 arlarek %567.5'a ulagmestr,

MNifus voduniulu (bir kilomeirekareve digen kisi sayisi) Torkive genelinde 2045 vilinda ise 1 kisi
artigla 102 olarak hesaplanmighr. 2016 yilnda jge yine 2 kigi arbgla 104 kigi olmugtur. Bu sayi 2017
vilinda ise 1 kisi artigla 105 Kisiye vikselmigtir.

82,000,000
&0.0:00.000
78.000.000
76.000.000
74.000.000
T2.000.000
T0.000.000
B8.000.000
5,000,000
64,000,000

2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
e e e

NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihli Kalkinma Bakanhf, 2018 — 2020 Oria Vadeli programda TOrkiye'nin 2016, 2017,
2018, 2019 ve 2020 vili nifus tahminlen agadidaki grafikte belirbldifi gibi dngarilmekiedis;

|
53 82 45
825

52 81,68
816
. BO,89
805 80,09
B0
9.6 8,28
o
T
78
Tr.hb

2016 2017 2018 2019 2020
= Niifus OngorisD (Milyon Kisi)
Haymak: Katknome Bakamidn, 20182020 g Veded Program, Ekim 2017

Tirkive istafistic Kurumu tarafindan 2097 yili ADNKS sonuglan baz alinarek niifus projeksiyonlan
yapiimigtir. Bu calismaya gre Torkive nifusunun 2023 yilinda 86 907 367 kisi olacadr, nifusun 2062
yiling kadar arhis gdstererek en ylksek defer olan 107.854.078 kisi jle bu yida slecad t@ahmin
edilmektedir. 2070 yvilindan itibaren nofusun diugecedl ve 2080 wilinda ise 107100904 Kisiye
ulagacal) beklenmektedir

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOMI VERLERI - 17 -
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‘ Kalme Hurursel Gayrimenkyul Degerkeme va Dansmanik A5,

TUIK hazimrlamig oldufu nofus projeksiyonu e ilgili su ifadeyi kullanir, *nifus projeksiyenlannin bir
tahmin degil, mevcut ndfus egiimbarnin devam elmes veya benzer srecler daha &nce yasamis
Oikalerin edilfmlermin analiz ediiergk bu egdimberin yansihiimasi durumunda nifuswn gidigabm gostaran
bir uygulama cldwju gtz ardi edilmemedidis.”

120 000 CO0
107 GE4.070

167 100804

100 000 000 4

80 000 Q00

60 000 000

— s

40 000 000

20 00D 000 +——————————— - —

2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070 2080 2090 2900

Tk Milusy 2078-2080 (Mapsak TOUK

Yapilan bu galigmaya itinaden Glkemizin ndfus projeksiyonuna ligkin Sngdriler ve ahminler gu
gekide listelanekhilr;

Demografik gbstergelerdeki mewvcut efilimlar devam ettifi fakdirde Torkive nifusunun
yaslanmaya devam edecedi tahmin edilmekiedir. 2018 yilnda yagl nidfus ofarak tabir ediken
G5 yas ve Urerindeki nifus toplam nifusa crani %8, 70'dir. 2023 yilina gelindiginde bu nifusun
%10.2've yikseleceqdi ongoribmektedir,

Torkiye nofusunun ortanca yagl Z078'de 32 iken Z02%te ise 33350Ye cikacag
engoridmektedir. Torkive nifusunun ortanca yag 2040 38,50 ve 2060t 42 3, 2080'de ise
A5 olarak dngdritmekiedi,

IR | -

2018 32 31,4 327 | m® o |
- Fnm
2023 33,5 32,8 34,3 S 0ié |

2040 385 ars 39,6 ' 000 “onia T 2023 T 2060 T 2080
lErhEl. X1, d-ﬂ 25k | 3750 | 458
=Kadw| 32,70 Laqan 36,50 | 463

s e revr ——

2080 45 43,8 46,3

Odmoca ¥ag 20122075 [Mayran Tomye islalsiE Koumy)

2023'te, 2017 ADNKS sonuglarma kiyeslta G8 ilin nOfusunun artmas: beklenicken 13 llin
nifusunun azalacadi disinlimektedis. MUfusu en fazla olan beg ilin siralamasinda bir
dedigiklik olmayvacad angoriimektedir. |stenbufun nUfusu 16,30 milvona yokselirken
Ankaramin nbfusu 8.1, lzmirin nifusu 4.6 milyon, Bursa'run nifusy 3.2 milvon clarak tahmin
edilmakiedir,
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‘ Heime Kinumaal Gayimankul Degarena ve Danigmanik A 5,

GENEL EKONOMIK VERILER

| GiRIS
Tirkive ekaonomisi gzallikle 1830 sorrasinda hizla gelisen sarbest pivasa akonomis ile Kokl ve
bzl bl defigim vagamigtir. Bu geligimienin olumiu etkilerinin yam sira dzellikle enflazsyondaki ciddi
grtiglar gibi olumsuz slkiler de gdrdimbstir. Bu defizimin alumsuz etkilennin yansimalan eikiari 1980
yillan sonlanna kadar devam etmeg, bunun vani sira Asva pivasalannda yaganan krizin etkilesi de
hissadilmighir. Bu gelismeler sonucunda, 1988 yvilinda [MF destekll ve 2000 = 2002 yillanm kapsayan
bir istikrar programi wgutanmigtir. Bu program ile birikie 2000 wihndan fibzren yaganan alumlu
pgelismeder, enflasyon, ithalat ve ihracat denpgesi gibi fakitrler olarak yorumlanabilen clumsuz etkileri de
dofjumug, barkacilik sektarendeki clumsuzlukiar, deprem gibi faktdrerin de ietiklemesi e Subat 2007
krizi ortaya pkmighr. Gegis ddneminin de ebkilerinde kaynakl olusan bu kriz orfaminda, uygulanan
ekonomik Snlemler ile bankacihk sektdrinin plumsuz etkilendilli stvienebilir, Finansal istikrarszlik
olarak tanimlanabilecek bu dénem sonrasinda déviz kurannin dalgalanmaya agik hale gelirimesi ve
faizlerin  Torkive Cumhburivet Merkez Bankam [TCMB} ifsrsfinden denetim aline shnmas
uygulamalanimin diwiz kudann artine etkisl gorDimigtir. Bu ekonomik Kriz doneminde planianan
vapisal diizenlemeler, sivasi belirsiziiklerin de etkisivle sinirh olumlu yvansima gésterebilmigtir,

2002 wiindan sonfa, krizin etkiler] sona armis ve ekonomide alumiu gelmeler gozlemlenmist,
Degizik reformiar we 0zel sekiorl canlandirc cuzenlemalern olumiu yensimalan olmustur Bu
donemde olumiu etkilernn genel olarak belidh sekiorler ile simieh kaldid seklinde yorumiar vapisa da,
azalan siyasi rigklerin piyasalarda etkisi genel clarak olumiu seyir izlemeye baglamighir ve 2005
vilindan sanra da bu olumluy hava daha sOrddrilebilic bir nitelik kazanmisbr. TEm by olumly havaya
ragmen, 2007 vilinda baglayan ve hizla yayilarak tum dinyay: atkileven ekonomik Kriz fim dengealen
ve beklentden alkdamigtic. 2007 yvilinda ABD'de konut sektdrd nedeni ik clugan kriz 2008 vil sonlarina
dodru kiresel Slcekte elkilerini hissetbrmistir, 2009 vili baglannda ise i0m Olkeler atkilevacek sekide
en 08t dizeye wlagmigr.

Koresel kriz, tim dinyada belirgin bir bigimde hissediimis olmasina karsin, krizi en hafif hisseden
Ulkeder geligmekte olan Asya Olkelen, en agir bigimde hisseden Ulkeler ise AB UGlkeleri elmugtur.
Ukemizde 2007 yilndan itibaren olesan yuksak buyime oramarn edilimies krizin eikizi il yavasiamis
ve AB Glkeler ile benzer sekide 2009 yilinda kighime olarak géniimbstir. Krizin en belirgin etkiler
igsizlik oranlan Uzernde gériimis ve Okemizde Esizlik cranlannda clddi arbiglar ofmes, 2008 vilinda
son viardaki en viksek seviveye ulasmughr, Krizin 2008 wibnde dunyayr etkiledidi, 2008 wihnda
derinfestigl, 2010 vilinda bir miktar toparanmaya ragmen 2011 vilinda da etkisini devam ettirdidi
seklinde bir vorum yapikabilir, Torkive'nin geligmis dikelers kivasla krizden daha az hasarla gikbid da
sovleneahilir.

2011 ve 2012 yillznnda krizin etkilerinin halen hissedilir olmasing kargin dinya ekonomisinde
toparantmanin basladifn soylenebilir. 2011 wilinda gelismis Glkelerin binylme rakamlan Gzernde bir
oranla bOydme gésteran Torkive, bu conamde ithalatiaki artig ile birikte can agk problemi de da ylz
yize gelmistic. 2012 yili baglanindakl petrol fiyattanindakl gelismeler Okemiz enflasyonuna olumsuz
yansimig, bu donemlerde cad egfiin  disdrdimesi igin ekonomik  blylimenin  yavaslamas:
hedeflanmigtic. 2012 yilinda ihracatin Olke ekenomisindekl katklanmn da ghz ardi edimemesl
gereklidir

2013 wili Awrupa'da krizin etkdennden toparlanmaya gegis olarak nitelendirilebilir. Kriz Sncesi
dizeylerden uzak ve veterli bir wme kazenamamg ve disik blylkme oranlan géze carpsa da, olumiu
vansimalar genel olarak hissediir hale gelmis we dinva ticerelinde lekrar hareketlilik goriimeye
baglanmigtir. 2013 wilinda 2012 vilina gbra blylma kaydedan llkemizde Kisi bagina dilgen gelirde de
arg gérlimdsgtior. 2013 yili Glkemiz ekonomisl gin olumiu bir yil clarak da nitelendiriebilir. Bu olumia
atkilerin genel clarak kamu harcamalanndan keynaklandig da séylenebifir. 2012 yibimn Snemb aktand
alan ihracatin 2013 yilinda duragan seyrettif)i, thalatin ise arth goze carpmaktadir, Bu durumun cari
agtk lzerinde clumsuz sonuglan da gbzlenmighir,

2013 yilindakl kiresel gelismeler ve sivasi riskler nedeni lle olumsuz bir hava yasayan Okemizde
verel secimber we Cumburbagkanhl segimler sonrasinda bu sivasi geligmelerin olumsuz elkilar
ofadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel secimier sonrasinda ekonomi genel olarak olumlu bir seyir
izlemigtir. Uluslararas: skonomik gelismaler ve komsu Glkelarde yasanan istikrarsizhiklann yam sira

TIRKNE DEMOGRAFIK VE GEMEL EXOMOME VERLER] - 19 -
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‘ Halme Kurumsal Gayrimenkul Dejedemes wa Danismanbk A.5.

Ulkemizde yaganan gelismeler 204 yihnda ekonomiye olumsuz gekilde yansimeg, bu yilin aglingd
peyreginde hedeflerin oldukga altimda Gir boyime gordmis ve bu oran son iki ywikdaki en disik
blylme rakami olarak gézlemlenmigiir. Bu donemde ithalat azaltmaya yonelik ahinan tedbirlerin yam
sira, yasanan olumsuziukiara radmen ihracatin wilin Bk yvanisinda arbis gdsterdifi sdylanebilir. Mikekim
can agigin Elim 2014 ddneminde son yillann en duglk seviyesine genledigi gorulmbs olmasina
ragimen TUIK verilering gore Kasim 2014'%e bir dncekl vilin aymi ayina give ihalatta arbg, ihracatta
azals olduju gérilmaktedir. Kasmm ve Aralik 2014t Ekonomide Yapisal Dondgibm Programinim 1. ve
2. paketieri agiklanmig, thalst, teknolodi, verll Oretim, enerji Oretimi ve vermiiligi, tarnm, sajlik ve
tasarruf Se dgli programiar hedeflenmistic. Aym programn Gouncl paketi ise isgicl, meskeki editim,
sagiikl yagam, kentsel donlgim gibi konulan icermakiedir,

2015 wih baslaninda temel exonomik géster gensl olargk cok clumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusye'da yaganan clumsuz geligmelerin wilin ortalanna dofru lurzm sekidrind etkiledidi gordlmeye
baglanmeg, viln ortasindan tibaran de siyasi balirsilik ve vasanan clumsuz hava pivesa ganefini
clumsuz etkilemeye baslamis ve diviz karsisinda ToOrk Liasin defer kaybe ve borsada clddi
gisislar olarak belingin sekiide kandini gostermeye baslarmistic, 2015 vili igerisinde yasanan sivasi
belirsiziderin vilsonung dofru craden kalkmas), ekonomide olumiu gostergeler igin bir bekbent
clusturmasina ragmen 20716 vili baglannda da belirgin bir ekonomik ivilesme gérilmemigiir,

2015 yihinda Torkiye ekenomisi OWP hedefiyle uyumiu bir sekilde bUyomostor, 2015 wilinda Cin ve
Hindistan harig yiksalen ekonomilerin ve gelismekta olan Glkederin oratama blyime bz ise yizde
1.8dir, Jeopoiitik gerginliklers we klnzsel ekonomideki zayifikiara ragmen 2016 whmin ik yansinda
GSYH artiz kaydetmistl, Tanmsal Oretimin biyimes: olumsuz hava kogublar ve bir dnceki yidaki
yviksek baz etkisi nedenivle simrl kalmig, sanayi sekténl ise ikinci geyrekieki vavaslamaya ragmen
bivOmeyl desteklemiglic, Hizmetler sekitrinde ticaret ve ingaat alt kalemlerinde nispeten yiksak
kaima defer arbiglari kaydedididi sévlenebilic, Yihn ilk yansinda yurici falep kaynakh bir bOyime
gergeklesmistir. Bu dénemde, Szel thketim harcamalan gugld seyvrederken, S2el kesim sabit sermaye
yvatinmlan geridemistir. Ticaretteki zayf blylme ve azellikle turizm sektdrinde yasanan alumsuz
gelismelere bajl olarak 2016 yilimin Bk yansinda net ihracabin boyOmeys katkisi negatil olarak
gergeklasmistic. Temmuz ayinda sanayi drefimindeki gerileme, fanmda &zellikie hububat kaynakh
uretim azalmasi ve turizm sektdrinde yaganan olumsuziukiar vaminda 18 Temmuz menfur darbe
girigimi bOyome dzerinde olemsez etkdan gordmistir. Zamaninda abnan tedbirlerds ekonomi hezla
normallesme  sirecine girmis olmakla bidikte, stz konusu gelismelerin toketici ve yabinme
bekientilering gegici de olsa negatf etkiler nedeniyle 2016 yili Oglncd ceyrafinde blylme bir dncelki
yilin gymi gonemine gare negalif olarak gorlimisitr, 2015 wibmin son geyredinde sanayl Gretiminin
ivirie kazanmas) va hizmaetler saktdrincea blyimeyl destekleyicl gordnimin davam stmesi ile ve yilin
uzinch ceyredinde yavaslamas: beklenen yuri igi falebin ahnan tedbidere son geyrekie tekrar
canlanmasi ve bliyimeyl desieklemesine yonelik calismalar ila nispeten toparlanma géza garpmistir.

2016 yihnda ekonomide yaganan zoruklar, darbe girgimi ve teror olaylanmn da olumsuz etkilen
ie biiyhme %3,2de kKalmestir, Bu durum 2017 will baslannda da etksini gosiermz ve blylme
tahminler %25 — 3 merebelerinde clugmug ve TL, dolar karsisinda kayiplar yagamighir, Sikegikhgn
pivasa risk algisinin gerfemesi de biraz daha rahatiamasi ve hikOmet tarafindan alican ic talebi
artirmaya ydnelik fedbirer kisa zemanda etkili olmug ve yilin dk 9 ayinda %74 blyime rakam
vakalanmigbir. Boyimenin bu derece giddelli dedisim ghstermesi de kinlganliklar da beraberinde
getirmigtir. Enflasyon, dig borg, kredifmevduat cranlan ve bitgs egiklannda olumsuz etkiter glriimeye
baglanmigtir. 2017 yvilimdaki bOyOme oranlanna kamunun etkisi azalmig gorinee de vergl indirimbar va
Kredi Garanti Fanu (KGF) ile dafiblan kredilerin ve bu desteklerinin &nemli bir pay olmustur

2018 wil baglarninda da 2017 biyOmesinin olusturdudu kinlganhidann devam etidi, olumsuz
ekonomik gostergelerin da s0rdfd bir dénam almugtur. Yil ontasinda da sonuclanan genel secimler
ile ekonomik gondemin daha on plana gikacadr gordimektedir. 2018 wili igerminde net dig alebin
blylmeye simirli pozitif katkisi clacad: tahmin edimektedir, Met dig talep Uzerindeki temel balirleyvici
faktbrderin de AB ekonomisindeki boyime, pefrol ve dider hammadde fiyatiarindaki artig ve boigesel
eopolitik riskler clacad @hmin edilmekiedir. Aynca gelismekie plan piyasalards ani b durus veva
kiresel finans piyasalannda yOksek borgfuluk nedenivie vasanabilecek sorunlar ise tahmin Edilenin
cok dfesinde olumsur sanuglar dojurabilaceklir.
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‘ Kaime Kuramsal Gayrimen ke Dederleme va Dangmaniih &.5.

|-EHCIMGMEH BUYUME ORANLARI

2010 we 2011 yillannda sirasi ke %82 ve %88 blyome rakamlanna sahip ofan Tirkiye
exonomis, global ekonomik durum kargisinda 2012 il blyime beklentisini %4 olarek Gngarmisg ve
orta vadeli programda ise 2013-2014 boyome Sngtristnd %3 2'yve cekmisgtic. Tirkiye istatistik Kunamu
(TUIK) verilerine gére 2012 - Lgiincl cayrek biylme beklentilerin altinda %1,6'da kaimig, yina Tlrklye
lstatictik Kurumu verlierine gore de 2012 yilinda Torkiye %2 2 oraninda bilyime kaydetmigtir. Ukemiz
ekonomiginde shinan onlemiere de bafh olarak 2011 yill sonrasinda boyome oldukga yvavaglamighr.
Alinan tedbiferin etkill oldufu ve gayrimenkul sektorinin yam sira difer sektdrers de yansidid
ghizlemlenmistir

B Ehanomik Blylma COrantan
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2013 yihmin Ik Og geyredinde GSYH biyume oranlan TUIK verilerine gore %31, %4.6 ve %4 2
olarak gemeklesmistic. Maliye Bakanhgi tarafindan yapilan agsklamada, Arabk 2013 doneminds
yasanan siyasi problemier ve Amerikan Merkez Bankasi'min tabwil alimin azaltmasinin olasi nagatif
etkilerine radmean bOylmenin %4,0'a ulagacaly belifimistic, Nitekim TUIK verilerine géee, 2013 yili
dardinc ceyretiinde biyime %4,5 va yillik bazda biyime %4.1 olarak gerceklegmigtir. 2014 yilinda
blyume %29 eraninda gergeklegicken Torkiye'nin 2015 yil ik gayredinde blylme orani %2.5 clarak
agiklanmigtir. 2015 yilimin 2, ve 3, geyrafinde gerceklesen bOydme oranlarimin iyimser bir egilim
gosterdidi soylenabilir, TUIK verlering bakiidi@inds 2015 yil IV. ceyredindeki %5,7 biyUme oran (e
2015 yili biyDme orant %4,0 olarak hesaplanmigtic. 2016 yil baglanna bakildijinda se ik ceyrekbeki
olumiu havanin, 2. ceyrekle azaldid gorlimektedir. 2018 vl NIl ceyredinde -%1,3 gibl negatif bir
biyime acikianmis almasina rafjmen, yilin son geyredindekl %35 oramindaki blyOme ile 2016 yili
boyome rakamlan TUIK tasafindan %28 clarak sgiklanmigiic. Torkiye ekonomisi 2097 nin ik ik
ceyredinde yizde 54, Ogincl geyredinde ylzde 11,3 (revize) craninda gergeklesen blydmenin
ardindan son geyrekte yizde 7,3 arbs kaydetmigtir, Bdylece ekonomi 20 T'nin tamaminda ylzde 7,4
ile son 4 yilin en gliclt buylmesini sergllemigtr. Kur etkisi nedeniyle 2018'dan 2017 'ye toplam GSYH
853 milyar dolardan 851 mifvar dolara, kigi basina GSYH ise 10.883 milyar dotardan 10.597 dolara
digmistdr. Gayrisafi yurlici hasilay: clugturan faaliyetler incelendiinde; 2018 yibrun g cayredinda bir
anceki yihn ayni cayrading gore zincirenmis hacim endeks olarak; fanm sekion toplam katma deder
%%1.0, sanayi sektirl %0.3, ingast sektird %53 arttf gozlenmigtir. Ticarst, ulagtima, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetierinin toplamindan clugan hizmetler seklarinGn katma deder ise 4.5 arlig

gustermigtir,

TURSIYE DEMDGRAF VE GEHEL EHONOMEK veEriLER - 21 -

Ragor Tanti: 25 12.2018 i’b &,ﬁ/ ﬂf fEper No: P1A03&R



’ Kalma Kurumsa: Gayrimeniol Dederems ve Dangmanik A5

[ ENFLASYON

Tarkive Istatistic Kurumu tarefindan agiklanan verilere gére Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
rakamlanndaki dedisim asagidaki gibidir;

Yillik Dafdigim [Bir Dncekl Yilin Aymi Ayina gire Dedisim) (%)

Sicak Subat fdart Misan Mayns Haziran Temeuz Agudun Ewlil Ekim Kasim Arahk
2004 s B4 L T.87 T.31 LR T.TE 8,45 B 243 AT 2,35
2008 B23 B,E8 7.8 8,14 8,70 BAS T B2 T8 T.hBa .52 T.81 7.2
200E ra3 B1E | BiE | 883 9,84 1013 1,68 0,246 1085 | Gae .86 Q.68
2007 Ba3 10,18 10,B8 10,72 49,23 8,80 &,50 134 | T.12 T.TD 840 &,38
!iﬂ".'lﬂ- B17 8,10 18 ;I.EE 10,74 | 10,589 12,06 11,77 { 11,43 11,89 | 10,78 10,08
2009 Bs0 T.73 TaE 8,13 524 573 5,29 5,33 527 508 5,53 653
200 k] 10,13 fE6 | 10,14 a,10 BarF T.58 8,33 24 | B2 T.20 .40
2011 4,83 416 388 | 428 A7 8,24 6,31 68,65 E.15 766 S4B 10,45
E'!HE | 10,61 | 10,43 [ 10,435 [ 11,74 | 8,44 oa.ar .07 BAa 15 T80 6,37 616
2013 731 703 728 6,13 6,51 8,30 &.Ea3 BT T.88 A 752 A0
2014 _?.?ﬂ A9 8,3% e 8.6 5.1_15 - i 9;-:4 &#ﬂ- | H.E{ﬁ- 8,15 H-_‘i?
2015 7.24 T.hE el T B0 720 E,E1 714 7,95 7,50 a0 A1
20060 | 958 | B7S | 746 | 65T | 68 | 764 878 Bos | 7z | 76 | 700 | BA3
2017 8.2 | 1oia | 11,29 11,87 11,72 10,20 579 oes | 1120 11.90 12,98 11,82
XNiE | 10,35 10,26 10,23 10,85 12,18 15,38 6B 1780 2453 25824 o

Kapnak: Torkive Isfabstl Kooy

2012 yilb sonunda %5 16 olarak gergekiesen villlk enflasyon, Tork Lirasinin dader kaybi ve petrol
fiyatlarindaki bekientinin 0zenndski arigkann etkisinin de bir vansimas clarak lle 2013 yilsonu itibari il
7 4'e yikselmistic, Merkez Bankasi 2013 yili enflasyon tahminini %8, 2'den %6 8'e, 2014 enflasyvon
tahminini de %5 0dan %:5,3'e revize etmigtir, Ocak 2074't%e Merkez Bankas/'min yaphds agiklamaya
gore, Merkez Bankas: kiiresal dlcekieki olaylann anflasyon Ozernndeki etkisini azaltmak igin, banka
palitikalanm mimkin oldudunca tahmin edilebilir kimaya yonelik bir yol hantasi izlemektedir. Ancak

2014 il sonunda olugan enflasyon oraslanna bakildiginda farklilikiar olugtudu goze carprnaktadir,

2014 wh enflasyon rekamlannin daha wyiksex sevivelers ulagmasimin onlndeki en  Gnemb
parametralerden bir fanesinin son gavrekbe yvasanan uluslararas petol flyatianndaki dosGslerdan
kaynakh cldufu seklinds girigler de beyan edilmekiedir,
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Bir Circeki Yo Ayt Apenis Goee Dedisin, TOPE (Kaynak: Tarkive lstatisti Huruiu)
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimeanku] Defierfeme ve Danismanis A5

Tiketic fiyal endekslerindeki defizim cranlanna baleldidinda 2012 wilhinm ik gceyredindeki yoksek
araniann yilin ortasinda snemili Slgdde azalmeg ve vatay seyrin korumug oldudu, yilin son gayredinda
de digis efilimi sergiledii goralmektedir, 2013 yilv baglaninda dogok bir seyir izleyen enflasyon
rakamlan, yvil oriasinda bir Snoeki yila gére arlis ghstarse de 2012 rakarmlannin altinda kalmis ancak
vil sonunda 20112 yh sonundaki dogog benzeri bir dogig gordimemigtir, 2014 wihna bakikdiginda bir
dnceki vilin aym ayina gbre dafisimiern 2013 yiina gére ylksek sevir izledidi géze carpan bir dider
konudur. Bunun vam sira 2005 vili ik B ayhik veriler, bir dnceki yvilin ayni aylanna gbre tiketici fivat
endekslerinde daha dis0K bir arbs gostermekiedir. 2016 wilinda disds wa yikseligler gorilmesine
rafmen yil sonundea bir dncexi wila benzer cranda soniandifl garlimekiedir. 2017 whk ise 2016 wilina
gore belingin arisiar gore carpmakiadir. Toketicl Fival Endeks! 2015 yvili Kasim ayinda bir Gncaki aya
gare %ot 44 dists, bir dnoceki wilin Aralik syina gire %20,78, bBir onceki yilin aym ayina gire %2162
artig gergeklemigtir,

IS8IZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Uikemiz ekonomisinde tim dinyada derin gekide hissedilen global ekonomik kriz senrasinda
baglavan toparanma sdrecinin igoch pivasalanna da olumiu yensimalan olmusiur, Ocak 2011°den
sanraki dénemlerde isszlik cranlannda disisher gizlamlenmistir. 2012 yih ortalannda son bas yilin en
duglk igsizlik cram ghzlemienmis olup, 2013 wilindan itibaren ariglar belirginlesmeye baglamigtir,
Tlrkiye genelinde 13 ve daha yukan yagtakilerde igsiz sayisi 2018 yil Ajustos déneminde gaegen yilin
ayni denemine gore 266 bin kisi arttarak 3 milyon 670 bin kigi oldu. lgsizlik orani 0.5 puanhik arhis e
11,10 saviyesinde gerceklest. Ayrr dbnemde; tanm dig igsizlic oram 0,40 puanik artig ile %13,20
olarak tahmin edildi. Geng nifusta {15-24 yag) igsizlk oran 2 puanlik arig e %2080 clurken,15-64
yas grubunda bu oran 0.5 puanlik artig ile 561140 aknugtur,

140 —
120
100
B
B0
a0
2.0

00 I Ok Subai | Mat | Misn | Meps | Hazran [Temmuz) Afustos | Eviol | Ekim | Kesim | Arabk
o2013] BY oy B4 87 B2 81 i 84 8z 8,1 23 0
s20#4] 103 | 102 8,7 &80 BB 8,1 BE 10,1 05 | w04 | 87 [ 108
w2sf 113 | 112 | w05 | 08 0,3 BE | B8 | 04 w3 | w5 | 05 | 108
m 18 11 104 15 | 93 04 1.2 ; 10T 13 113 14 121 12.7
w20i7f 1300 | 128 [ 1er | s [ w2 [ 12 0.7 | 108 | 108 | 02 | 103 | 104
maote] 108 | 106 | W01 | 88 | 87 w2 | 108 ] 1

a— i '

iavaim Efiennden Anndimimemig lsszik Granian, % (Kaynak: TOmye [shetstk Kimmu)

TUIK veriteri incalendifinde mevsimsal alarak issizlik oranlarindaki farkliliklar géize carpmaktadir,
Mevsim stkilerinden anndinlmig olarak igsizlik oranlan TUIK istatistiklerine gbre agadidaki gibidir,

TURKIYE DEMOGRAFIH VE GENEL EKONDMIK VERLERI - 23-

Rapor Tavity': 2512 2008 C/"D !%/[ ﬂ Fapar oo P160365



‘ kaime Kurumsal Gayrimensul Degeriame we Dangmanlik 8.5,

14,0
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100
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._E“ Ocaw | Zubpl | Marl | Msan | Mays | Hagian |Temmue| Ajustas | Evid | Eldm | Kasm | Amik
m2013| BE B.& g4 .1 20 549 Al 3 83 | 81 | BZ 8.1

m20d| 62 B2 9.3 9.5 1 58 A | w3 | tos | 4 | s | o104
3 03 | 103 102 102 3 | Wz | 103 | o102 | a4 ha 10,3
ma0¥| W1 | W00 | BA | B8 | 104 | 1100 | 112 | 4 | 15 | W7 | 118 | 200
w2047 | 18 11,7 14 "z " 1,00 A 0.6 1nE 1.2 14,1 8.9

(w2018| 8.9 a8 i 104 | BT | e 11 1.2

Mg Etifgrindan Anndirbg Jgsiaik Oranar, 9% (Kaynak: Toriiye lelabsti Kururmu)

'DOVIZ KURLARINDAK| DEGISIM
|

(kemizde yaganan ekonomik geligmelerin etkilerini doviz  kuran  0zerinde  gorebiimes
mimkiindir. Ozeliikie siyasi risklarin belirgin olarak artmaya giktigi donemiarde doviz kurlannda ciddi
ariiglar, ekanominin dahe dengel bir hal aldid denemlerde ise kur dalgalanmalannin daha hafif
oldufu gérblebiimektedir. TCMB doviz kurlan Ocak aw ik isghnk baz alnammsk willara gore
ligtelendijinde asadidaki sonuglar elde ediimekiedir;

|  filar  USDITL | Dedlpim | Buroflt | Oedigim

a2 | 4w | 1.3095

[ 2003 16564 A% | LT3 | kAW
2004 | 1388 | 572 | 7588 | 144

|_—;ma | tAada | A% | 18182 | 343%

| W05 | 13508 043% | e | 120
2007 1.4154 4.80% | 1.6558 18, 02%

moa | 11682 ATATR | T4 761%
2009 15367 31.54% FRE:" 24, T9%

| @010 | 14881 | 9% | 21377 | 007% |
201 1,6581 4.50% 20706 3,14%

[_ a2 18850 21.2T% 24419 17.04%

| oma | q1,7ma EE5% | 23882 | .330%
2014 2787 | 2% | 297eT | 2630%
2015 26332 21,03% 2.B8B3 -2 T3
we | zewr | N | 3 1001% |
w017 35596 20,11% 3.7086 15,48%
1R 177E | 67e% 4. 545T 23 57%

[P e i e (T0. o e s e el TR+ THT G T TRADHT A e o e Cosiarpe 4

Yukandakl weriler baz abinarak, Tork Lirasinin Amerikan Dolan  kargisindaki  dedigimi
incelendifinde 2002 ve 2003 ydlan aras defisimden 2017 ve 2018 yillan arasindaki dedisime kadar

alan oranlann criatamasinin %7, 07 cvarinda alduju gorlimekiedir,
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Bunun yam sira yine yukandaki tabfoda belitilen defisim oranlannin Euwre olarak orfaiamas:
alindiinda |58 ortalama %688 merebelaring ulagilmakiadir.
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|GATH|MENE{UL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yilinda Glkemizde yaganan ekonamik kriz gayrimenkul sekidrinl de igine alacak sekilde, tim
sekidrler clumsuz etkilemistic. 2003 yiling kadar gayrimenkul sekidrinde gerieme devam etmig, bu
yildan sonre azalan siyasi nskler ve ekonomik kosullardakl iyiesme lie beraber gayrimenkul
sakitelndek| yikselis gozle gordldr bir hake geimisiir 2003'%en dibaren gelisme gizlenen makro-
ekonomik géstergelerin yam sira, polifik istikrar yabane yatinmlann Tarkiye'yve yonelmesinde slumiu
yende etoll olmugtur. Bu anlamda Torkive'nin ekonomik biylmede gosterdifi performans ile kredi
derecelendirme kuruluslannin gerceklesen ve gerceklesmesi beklenen ekonomik hilesmeler goz
aniine atarak TOrkiye'nin kred notunu pyilegtirmedan gayrimankul piyasasmi destekleyen fakigrierden
almusgtur. 2005 ve 2006 yillarina gelindidinde, gecmis yillara gire en parlak ddnemeni yagayan sektor,
2006 yih soniarina dofru tekrar duragan bir seyir izlemeye baglamigbr. 2007 yi baglannda ipotekli
konut finansman sistemi clarak bilinen morgage sisteminin yasal dizenlemelen cnavianmistr Bu
gelizme fle birfdikte konut Gretimleri basta clmek (zere, gayrimenkid yatinmiannda firmalar daha
profasyanel Uratimlere y8nelmis ve daha kalitell, liks ve gavng — insan llig<iler! planianmig gayrimenkul
projeler hayata gegirilmeye baglamigtir, Olke genelinde blylk aligverig merkezlerinin ve nitelikl konut
projelerinin de uygulanmasiyla sekitrdaki haraketilk artrmigtir. Bu geligmeler ke birkkte Olke genslinde
ve trellikle metropol kentler uluslararas: yetinmeilar igin de énemli bir hal glmigtir ve bu durumun da
etkisi ile birikte gayrimenkul fiyatiar yikselis yoninde etkiienmigtr.
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. Kalme Furumsal Gayrimenkul Degerame vwe Danmgmankk A5

Tom bu gellgmelara karsin, 2008 yili baginda artan siyasi risklere ilave olarak kbresel ekonomik
krizin etkilerinin de Okemizde de hissedilmeye baslamas) e birlikie, sekife ydnelen yabanc
yatrmcilann dana temkinli br wtuma bindnmesine neden oimugtur. Bu elkiler nedeni ile ingaat
sektarinde gozlemienen blydme olumsuz etkilanmig ve ig lalepte de daralmaya neden clmuglur,

Danya genelinde alumsuz etkller hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinda ekonomik BlyOimeyl
desteklayici Gnlemler ve finansal sektdre sajlanan kamu destekler gindame gelmistir. Bu dnlemierin
de etkisl le 2008 wh ikinci yansindan itibaren sekttrde toparlanma baglamig ve 2010 yilinda da
devam etmigtir, 2008 yilindan 2012 yiina kadar olan dénemde gaynmenkul sektdrinde en Snemli
blydrnenin ticarl gayrimenkullerde oldudu stylensabilic

Ekonomik kriz sonras) olusan bu girimdnin detaylar incelendifinde lse 2008 wilinda Gzelkkle
yabancilann ciddl cranlarda artis gosieren AVM yatinmlannin sonraki willards de arbhg edilimiyle
devam etigidic. 2012 yvil igeeisinde (se ofis yatnmianinn Snemll digiide on plana gkl soylenabilir
ancak 2012 yilimin ikinci geyreflinde biyime hedeflerinde dlgisln daha belirgin oldugu gordimekle
Birlikte ekonomiyi sojutma Snlemlernnden ingaal sekidrd de etkilenmig, ingaat sektdrindeki biyome
2012 yibimin Kingd geyredinde duradan bir seyre girmiglir, Konut piyasasina bakildifinda bu yilin Bonc
cevredl konul satiglari ve konut kredileri  agisindam  dOgds  vaganan bir dénem  olarak
siniflandintabilecek olmasing kargin ofis ve otel pivasas) harekefli danemier gecirmis, aligveris
markez piyasasinda ise sinirll da olsa biyome gézlemlenmigtir, Yilin Ggincl ceyredi igin, genel olarak
gayrimenkul yahinmiannda zayflamadan bahseimek mimkbn iken, yilin sonuna dojru mevsimsel
harekellilikten bahsetmek mdmkinddr,

Ulke skonomisindeki bayimedeki yavaslama efilimi 2012 vilinda konut kredilerinde de ayni
gekilde sayratmistic. Buna kargin, 1akiptekl konut kredierinin cranr digog gostermis olup, 2012 Gginch
geyredinde %082 #le son willann en dlslk oranina gerilemigtic. 2012 yilinda ddsik bdyime aran
kaydedan ingaat sektord, 2013 yimda kenisel donbghm, mitekabilyet ve orman vasfime yitirmig
arazilerin satisma iliskin dbzenlemelar gibi fakideler e birikle ciddi blyOme oranlanni gormastor

2012 wili igerisinde gayrimenkul piyasasing etki eden en dnmemli fakibrler olarak muiekabiiyet
yasasl, kentsel donigim ve orman vasfim yilirmig hazine arazilarinin saligi e ligil dozenlemeler
gayilabitir. 18 Mayis 2012 terihinde kaergiikbk {mitekabilivet) &esnin kaldinlmas) vabanc
vatinmeoilenn Torkive'de gayrimenkul saktbrine ejilminde olumiu yansimakara neden olmustur, Bu
dizenlemenin bir yansimas) olarak da yabancilann dlkemizde konut yatinmianna yonelim arfisi,
devaminda ise Szellikle 2013%te konut tipi ve kenum clarak tercihlern &n plana gikbdi, kigik alanh
marka projelerin drefilmesi olarak gdzlemlenmiglic. Orman vashin yilirmis arazilerin satis ve kentsel
dinisim projeleringn ise gayrimenkul sektbrine katkis yeni gayrimenkul gelisfirme sahalarinin
agtmas: ve yveni yatinmiara clanak safjlamas olarak siralanabilis.

2013 wili, yeri vatimmcilann Tondye'dekl yabmmlaring arirdife bir yil olarak gecmigtir. Ticar
gayrimenkullerden blylk gaph el dedigtirmelerin de gdzlendidi yilda ofis piyasasinda genel olarak
yvatirmeilann kendi kullarmmlanna yonellk yvapilan tercih ettifi soylenebilir. Bu donemde perakenda
ticaret sekiorOndeki ystinmlann yani sira sanayi ve lojistk piyasasinin da hareketli olduu
gizlamienmigtic. Bu yilda genel olarak olumiu ve pozitif bir seyir Zleyen gayrimenkul sekifrinds en
gize garpan piyasa ise konut piyasas: olmustur. Bunu tetiklayen gnemll bir faxidr de yil igersinde
konut kredisi faizlennin son yillardaki en dis0k sevivelars inmesi alarak géze carpmaktadir, Bu yilin ilk
yansmdaki geligmeler konut kredi hacimlerinde artig ve kradilerin yeniden yapilandinimas: seklinde 6n
planda iken yilin kincl yans ayn performanss ghsterememis, konui kredisindeki faiz arbglarinin da
atkisiyle yil sonunda aym seyrini kKoryamamiglic. Orellikle son yillarda Gnemll bir akior olarak ghra
carpan yabanéi yatinmeilann 2043 yili yabinmiannin bir dnceki yila gére daha digik dizeyde kaldls
da séylenehilir,

2013 yibnda goze garpan bir yeniik de konutlerda uygulanacak KDV oranlanna iligkin cimusgtur.
Net 150 m*den kicik kanuilarda KOV crami %1 ken 01.01.2013 farhinden sonra ruhsal alan
yapilarda, arza emdak vergi deferine gore %1, %8 veya %18 olarak duzenkenmesing #iskin kogullar
getiriimistir. Kentsel danlsim projeler bu dizeniemeden muaf tutulmugtur. Yine 2013 yilindaki dnemli
bir gelisme olarak da planh a%nlar tip imar vonetmelidi dizenlemesi sayilabilir. Bu ydnetmelijin daha
sonra 03072017 ve 30113 savili Resmi Gazelede Planh Alanlar Yonetmelidl olarak gincel halinin
yayinlandidini goriyonz
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. Ealme Kuramsal Gayimensul Dedesdeme ve Oemismankk &5

2014 yiindan itibaren kendini hissetiiren kentsel donlglm projeleri, bankalar tarafindan finanse
edimeye baglanmis ve gayrimenkul ve ingast sektérl bununia birikle, kendisine, yeni bir alan
alusturmustur. 2074 yilimin en anemli gellsmalerinden bir tanesi de yil ortasina dogru yayimianan 6537
sayll Toprak Keruma ve Arazl Kullanimi Kanununda Defisikik Yapiimas: Hekkinda Kanun olarak
sayilabllir. Bu kanun e tanmsal alanlarin el dedigtimmelerinde gagitli kisithiikiar getirimigtir.

2044 yilinda bir nceki yila gére belirgin bir artig géetermeyen (%1'in altinda) konut sahiglan, 2015
yilinda, % 1in altinda gérdlen kanu! kradis faizler ile birikie, bir énoeki yila gire %10°un zerinde artig
ghstermistic,. 2016 ve 2017 yillannda da bir dnceki yila gdre %4 ve %5 oraninda konut satiglarinda
aruglar goriimagtir. Ozelikie 2016 yiindan sonma konut piyasasinda bir daralma endigesi yaganmig
alsa da, hem tesvikier, hem de geligtiiciier tarafindan sunulan kampanyalar bu etkiyl bir miktar
sinirlarmigtr, Buna badh olarak konut satig oranlannda %10'a varan oraniar yakalanmasa da pozitif
gistergaler devamibibigin sirdirmibstir,

2018 yilinda konut satistarindakl artis clumilu etikdlemeasi igin yilin son gayrefine kadar gecerli olan
KDV ve tapu harglanndaki indirimin yami sira yil ertasinda kamu bankalannin dncdlik eltigi birkag
banka tarafindan konut kredilarinde, belirll sire de olsa, dnemb dlptde faiz indirimien yaganmistir, Faiz
indirim sdrecl st cimasing kergin yil ortasinda bir onceki yibin aym ayina gare %20'er agan konut
salig arbs oranian e kargilagimighr, KOV indiimierd ve tapu harglanndaki indinmlznn Konut
satiglarina kayda deder yansimast olmamaglir,

2018 wilinda alnan dnemii bir karar da “Ilmar Bang® uygulamasidir, Torkiye'de yasal (zinlerl
clmayan veya yasal izinlere ayiun yapilan gok fazla yap bulundufiu bilinmekledir. Bu nedenle
hukomet, yasala aykin olan yapilann ve aykinliklann bildiren ve buna badh olarek da befirli bar tutar
tideven kisilerin taginmazlan igin yap kayil belgesi oclusturacak ve yapilan kayil alina akacakbr,
Agikianan bilgilere gére 13 milyon civannda teginmaz igin bu tOr yasala aykin durumlann soz konusu
cldugu tahmin edilmekts ve bu uygulama lie kamu igin Bnemli bir gelir beklenmektadir
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TUIK tarafindan agikianan yapr izin statistklerine bakildijinda 2013 yilindaki yapi rubsall alaninin
2014 wilinen ayn déneminde agildifs, ancak 2015 yiinda i5e tekrar 2013 wihndaki alanlara yakin
alaniann oldufu goroimektedir. 2018 yilinda isa 2015 yiling aghd) ve bu arbigin %7.35 oraninda oldufu
goriimektedic. 2017 wilimin ik geyredi ile 20168 yihrin ilk geyred: arasinda dugly gézlenmis, ancak
2017 yilimin Kincl ve Ogincl geyredi aresinda belirgin artiy gozlenmigtir. 2017 dérdOned geyrefinde
ruhsat alaninda 64,6 craninda dis0s gbzkenmis, aym geyrakie yapi kullanma zin belges! alaninda
%312 artis oldufiu goriimistur 2018 yilimin Og geyrefinde ruhsat alaninda bir ncekl yila gore
%5510 mzahs gizlenmig, aym geyrekte yapr kullanma izin belgesl alaninda %160 azalby tespi
edilmigtir.
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. Kakne Hurumsal Gayrrnenkil Defedeme ve Dansmanik A S,

ISTANBUL IL| BOLGESEL ANALIZI

X

Istambul, Ug imparatoriuga baskentlk vapeis, her dénem ekonomik merkez olma ozeliigni
koruyan, az sayida sehirden biridir. Sehir, 1923%e kurulan yeni cumhuriyele sivasi anlamda bagkent
almamasina ragmen, ekanomik merkez olma Szelligini her zaman strdOrmibsio:,

Istanbul'un TOrkiye'nin GSYIH'den en viksek pay aldpn ve Ulke genelinde en gok gelir Greten
gohir olduju TUOIK verlerinden de gorilediimekiedir Sehir, 6zel bankalann hepsinin  genel
mOdoriokierni Binyesinde banndirmakta olup, yeni finans merkezi projesinin de sehrin finans girkellar
v bankatar agisindan Snem verdiyl bir gelisim clacad) dogonDimektedir, istanbul hem ig hem de dig
ficerette merkezi bir dneme sahiplir. Ticaret ve sanayi, sahrin Olke skonomising en gok katma defer
arettidi faaliyet alanian arasinda saydablbir. Sehirde son yillarda sanayinin yerini yvonetim merkezler e
finans, furizm, hizmet ve bankacilik gibi sekiteler akmistir. Cografi konumu itibariyle istanbul'da gonan
ilk 4 mesai saali Asya Olkeleriyle, dijer 4 saafi Avrupa Olkeleryle gakigmakiadir, Bu da |stenbula
dafjal bir finansal merkez olma konumu getirmakbadin.

Istanbu!, ayni zamanda Turkiye'nin en onemli ihracat ve ithalat kapis: konumundadir. Bunun yani
sirg Istenbul, furizmin merkezi oclmasi agimindan ve deellikle de kongre turlemi agisinda Gnemili
avaniajlara sahiptir. |stanbul gehn ulagim olarak karayoly, denizyolu ve havayolu imkanlanm
barindirmaktadir. Istanbul, Glke hava tagimacibfinin da merkezi durumundadir. Atatirk Havalimani'nin
yan sra Anadolu yakasinda Pendik Sabiha Gtkeen Havaalan da lstanbul'a hizmet vermekiedir. Bu
havaalanianna ilave olarak donyanin en bOyk havaalan olan |stanbul Havaalam da yakin zaman
Gnce agimistir,

Torkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Biigesinde yer alan Istanbul il Asya ve Avrupa Kitalanm
birbirine badlayvan bir kopnl vazifesi ostlenmektedir, 5461 km® ylizdigimine sahip gehrin kuzeyinde
Karadeniz ve gineyinde Marmara Denizi yer almakta clup kuzeybabsinda Kirklareli, batisinda
Texirdag, dofusunda Kocaeli iteri bulunmaktadir.

|stanbul nifusu 2017 yilina gore 15.029.231 kisidir. Bu nifusun, 7.529.491 erkek ve 7.499.740%
kadindan olugmaktadir, Yozde olarsk ise %50,10 erkek, %48,20'ni kadindir,
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. Belme Kurumsal Gayrimenkul Dederdeme we Damgmanks A5

¥illara Gore istanbul Niifusy

Yil istanbul Miifusu Erkek Kadin
2017 16.029.21 7.529.494 7498 740
2016 14,804 116 T.424 390 7.379.7268
2018 14 657 .434 7360 409 7.2608.935
2014 T4 377018 7221158 7.155,860
2013 14 160 467 196721 T.044 746
2012 13854 T G.956 808 6,607 832
Kaprmak: TOMR
— |stanbul Nifusu
15028 231 ]
1
¥ T f
2012 2013 14 2015 2018 2097
Fapraak: TONR
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. Kl Kurumaal Gayrimeriul Daperiame ve Dansmanik A S,

—— [stanbul Nufus Artis Hizs (%)

2012 2013 2014 2015 2016 2017

ke TR

Mufus bakimindzn en boyik ilgelen sirasnla Essnyurt, KigOkpekmece, Bafoilar, Omraniye,
Pendik, Bahgellevier, Uskidar, Sultangaz:, Gaziosmanpasa, Maltepe, Kartal va Esenler'dir.

Yogurlugun en fazla cldudu BGe, B45.492 kigl le Ezenyurtlur. lde, 2047 il igin, yvillik ndfus arlis
orant % 1,52 almugtur. 2017 yilnda TOIK verilerina gtire 38 lice ve belediye, bu belediyelerde toplam
561 mahalle bulunmakiadir.

2017 Verilerine Gore Niifusun En Yogun Oidugu liceler

lige Nifusu Niifus Yiizdesi (%)
| 1-Esenyurt Bd6 492 5,63
| 2-Kiigikpakmecs 770.393 5,13
3-Bafcilar T4B 483 4,98
- d-Umraniye 98,901 4,66
5-Pendik 608 260 4 65
B-Bahgalievier 598 454 398
7-Uskiidar 533.570 3,55
8-Sultangazi £28.514 3,52
g-Gariosmanpasa 497.959 3.3
10-Maitepe 457 566 3,31
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. Haiirie Kisurnaal Gayrirmenhul Defarisme ve Danismanki A 5,

483.433 3,08

r —
11-Kartal

| 12-Esenler 454 56D 3.02

2017 Merilenine Gore Yas Gruplarmna ore Midus Dagilim

Yag Grubu Miifiis Mifus Yizdesi (%)
! -4 Yag 1.160.062 .oz
5-8 Yas 1.103.853 7,34
10-14 Yasg 1.060.454 7.08
15-10 Yag 1.105.552 7,38
20-24 Yas 1.172.927 7.80
25-29 Yas 1287312 B.57
30-34 Yag 15367 008 8,10
35-39 Yas 1.425.218 9,48
40-84 Yag 1.218.281 8,11
45-48 Yas 1.026.318 6,63
50-54 Yas &77.413 5,84
55-50 Yag B0 678 4,60
60-54 Yag 543,24 3,61
B5-5% Yas 379.085 2,52
TO-74 Yas 248,153 1.85
T5-T8 Yag 168 008 112
BO-84 Yas 107793 0,72
B5-89 Yas 60.435 0,40
B0+ Yas £5.401 0,17

L
Kapnat: TUIK

Hapoy Tari: 25 72,2078
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. Kalme Kurumsal Gagsimenoul Deferems ve Dansmanlik A S

2017 wilh TOIK nufus verilerine gare [stanbui liinde nifus artig bir onceld yilz gore % 1,52
olmustur. Mifus arfis kanut iktiyacimin da artizina neden olmaktadir,

Istanbul Il Konut Satis istatistikier, 2017 - 2018

Ddnem Ipotekli Satglar Diger Satiglar Toplam Satislar
| Ccak 2017 6272 8,535 15.807 I
Subat 2017 T24T 10.5636 17.763
Mart 2047 0.661 12.782 22443
Misan 2017 8546 11.520 20,068
Mayis 2017 7.698 12.589 20287
Haziran 2017 6083 11.007 17870
Temmuz 2017 6.556 11.527 18083
Adustos 2007 6580 12108 18696
Eydidl 2017 6910 16.561 2347
Ekim 2017 7.033 13.873 20.908
Kasim 2017 7.008 12.930 19939
Aralk 2017 6.516 16.416 22832
Toptam, 2017 a7.001 151.382 238,383
Ocak 2018 5464 10.872 16,336
Subat 2018 5.180 11.057 16.247
Mart 2015 8,050 12664 18.714
Nigan 2018 5047 12,367 17.414
i Mayis 2018 6.100 13.961 20.061
Haziran 2018 7.704 12.783 20547
| Temmuz 2018 5.004 14,454 18.503
Adustos 2018 2.0&2 13980 16262
Eyiil 2018 1.883 18.353 20,216
| Ekim 2018 2184 249832 27 1566
Kasim 2018 Sa87 15.071 16.058
o il mmm e —

TOIK verilerine gore 2017 yilinda toplam 238.383 konut satig: gerceklagmistic. Toplam satiglarin %
38,50'si ipotekdi satiglar olurken %83,50's| ise dijer satiglardir.

2018 Kasim ayinda toplam 16.058 konut satig gergeklesmigtir, Toplam satiglarin %46,157 ipotekli
satigiar, %03.85' difjer sabs olarak gergaklegmigtir. 2018 wili Kasim &y veriler incalendijinde 2017
vilinin ayni ayina gére azalg oldufu tespdl edilmigtir,
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. Falme Kurumsal Gayrimenkul Degerems ve Dangmaniik A5,

Istanbul li ortalamasina bakikdiginda 2017 vili TOIK verilerine gire Istanbul'da ortalama hanahalk
blyOkIDgD 3,4 'dor,

TUIK 2017 yh verilerine gore Torkiye genelinde oldudu gibi elan olarak en gok Oretim yapimas
planlanan insaat dal konut Orefimi olarak géze carpmakiadir.,

Yapi Rubsatiarina Gore Yapilacak Yeni vi Nave

Yapdar, 017 Bina Sayis) Yikzalglmi (m?) Craira Smyesi
I Bir daireli binalar 25377 LT02.184 25377
.:.::;.;l |kl ve daha fazia dairel binalar 112.332 215100367 1,334,348
Rinatar Halka agk ikamet yerlori 285 1224889 20
TOPLAM 138004 222 027550 1350 746
el v, binalar 1362 3. 730,818 -
| OHis (e binalan 3.8is 11.759.663 3.3
Kamel  1ppean ye perakende ticaret binalar: 3.612 B.749.717 3.500
"“""E "I'F“ Trafik ve lletisim binalan 513 2 (00 608 8
Digindakl Sanayi binalan ve depolar 4,378 B.5T0.484 170
Binalar Famu, eflenca, afitm, saflik binalan 281 15.606.571 15
Ikamet amagh binatar disindaki dijer binatar 5365 9.583.355 a2
TOPLAM 21.856H &7.831.418 7374
GEMEL TOPLAM 158,802 g 1.367 120
= e s e e | A, =R glantl = = - =3
GEMEL TOPLAM 21.258 60.628.803 260,118
13.30% 18.08% 18,03%
aprak: TOIR
Yap Kullanma lzin Belgelerineg Gare Tamamen veya Tiirkiye
Kismen Bitmig Yenl ve ilave Yapilar, 2047 Bina Sayai YlOzdgom (mt} Draire Sayis
kamel Bir daired binalar 18,635 4 346 840 18.635
Amiag Iki wer dahas facla dained binalar B3. 159 121,760,847 B00.616
Binalar Halka agik ikamai yerleri 4 1488281 3
TOPLAR 103 112 127 585888 B20 254
ial v, Dinatar 818 2.624.574 3
Dfis (isyari] hinalan 2422 6.656.902 B2
th:m': Toptan ve parakende ticaret binalan 4450 2413676 2389
E:Irmmlﬂ Trafik ve iletigim binaban 153 B12.732 -
Diganciakl Sanayi binalan ve depolar 2.752 4972270 &4
Binaler  fe@mu, edience, efitim, saflik binalan 1,360 8388 527 25
Ikarmet amagh binalar digindaki diger binalar 2,226 2.431.026 181
TOPLAM 14,188 34.050 818 3184
BEMEL TOPLAM 117200 161 645 604 B23.4348
AT et
GEMNEL TOPLAM 16253 23 1B3.754 160.651
12,845 1T Ad 18,51%
Haymak: TENK

Istanbul Istihdam edilenlerin sayis1 2017 yilinda, bir 6nceki yila 106.000 kisi artarak 5.664 bin kisi,
almugtur. 2017 yvilinda Istanbul'da, tarim sektérinde caligan sayisi 66 bin kisi, sanayl sekibrinds
1.800 bin kisi, hizmet sekitrinde ise isthdam edilenlerin sayisi 3.799 bin kisi olmustur. Istihdam
edieniarin %1,2'si tanm, %318'sl sanayl, %8671 Ise hizmetler selddrinde yer aldif lstanbul'da
igsizlik aram 13,90 seviyelerindedir,
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. Kadrmne Kurumasl Sayimankul Degarlama ve Dangmanie A 5.

2017 Yili lstanbuil lgsizhik Granlari

lgsiziik Oran (%)
(15+) ve 1. (Okuma Yazma Bilmeyen) 12,6
{15¢) ve 2. [Lise Alt Egitimiiler) 13,5
| {15+) ve 3. (Lise Ve Dengi Masiek Okulu) 14,6
{15+) ve 4. (Yiksek Ofratim} 14
{15-64) ve 1, (Okuma Yazma Bimeyen) 13,4 '
{15-64) ve 2. (Lise Al Efitimlier) 13,6
{15-64) ve 3. (Lise Ve Dengi Meslek Okulu) 14,6
| {15-84) 15%) ve 4. {Yiksek Ogretim) 14,1

® 2017 ¥ili lztankul lgatzik Oranisn

1345
B I I

{15—!—3 {ﬂkl.rnn [15+) {Liza Al (15+) {Liza Vi 415*”'1’!3:5& {1564} (15-84) [Lise [15-B4) |Lis2 115-64)
Yazma Eftimlilar] Dengi Mesisy (Okuma Ak EgEmlier)  Wa Dangl Lh-nr:
Bilmayen) Okudu) H"aum Meslek Sl
Bikneyen)
Faynak: TONE

Istanbul, pOnOmizde Torkiye'nin en kalabalik sehsidir ve 2018 yili itibariyle Torkiye genelinde an
gok Oniversiteye sahip sehir olan istanbul'daki Oniversite sayis) B1'dir.

(Hayrak: wok.gov fr)
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. Hakna Kensmsel Qayimenkd Dederdeme ve Dangmanhk A5

TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI
BEYKOZ ILGESI

fice Haritas

Beykoz, batida |stanbul Bofiaz, doduda Sile ilgesi, kuzeyde Karadeniz, gineyde de Cekmekdy,
Uskidar ve Umraniye ilgalerne komsudur. Cumburivetin ik willanndan ifibaren sanayi afifikh
galigmalann etkisiyle fabrikalann gofalmas) sonucu da diglk gelir kesiml tarafindan tercih adiimekie
iken, 200071 yillardan sonra fabrikalann kapanmas: ve taginmazimin ardindan, konut, turizm, saghk ve
efitim bolgesi clarak geligen alan, son yillarda st gelir grubu tarafindan tercih edimektedir.

01.06.1928 tarih 1282 sayill karar ile lige statDséne kavugan Beykoz 310 km? ylzélcumine sahip
alup 45 mahalleden meydana gedmekiadir,
(Kapneh; Bepkoz Balaciyeai
Beykoz [ipesinin toplam ndfusu 2017 wili verilenne gore 251 087 kigidir, Erkek nifusu 124.811,

kadin nofusy 128 4760 dir. Yizde olarak ise: %49 82 erkek, %50,37 kadindir. llge siniranna bagh 45
adet mahalle bulunmakiadir,

Yillara Gore Beykoz ilge Mifusu

¥l lipe Miifusu Erkek Kadin
2017 261.087 124,611 126.476
2016 280.410 124.2048 1268201
2015 249 727 124,563 125.184 |
2014 248071 123.977 124004
2013 2498056 124.610 123 4446
2012 248 352 123,787 122,565
| 2011 24T 284 124 345 122.936
2010 245,136 123.438 122 6848 i
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’ Kalme Keimsal Gayrfimenkul Dedereme ve Dansmanik 4 5.

| 2009 244, 137 122.8588 121.249

l 2008 243,454 123.288 120,166

2008 2008 2010 20%1 20012 2013 2014 2015 2016 2017

Kanah, TLNK
—Beykoz Nifus Aris Hizi{%)
0.82
0,69 0,67

0,47

0.28 027

f T T T T T ﬂ:ﬂ'i T T 1
2008 2008 2010 2011 1 2013 2014 2015 2016 2017

0,38

Kaymak: TUIK
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‘ Kafme Kurumsal Gayrimenkul Dafefemes ve Danamanli A5

TASINMAZIN KONUMLANDIG) BOLGE

Tazinmazin Konumlandigi Bolge

73 3

TASINMAZ [P

WY Riva Mk
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0 Kalme Kurumsal Gayrmenky! Deferems ve Dangmanis A%

|GENEL BILGILER VE YAKIN GEVRE ANALIZI

Tasginmazin bulundugu bidge, genel olarak konut kullanim fonksivonlu  geligmigtir. Baige
yapilagma karakiernsijini 2 kalli sie g mistakil yapilar olugturmaktadir. Bolgenin topodrafk yapis
nedeni i#a bir taraf deniz dider taraflan orman arazilerindan olugmakiadir. Ticas yapilar, park, cami
ckul w.b resmi kurum ve kamu alanlan genel olarsk 2gmmazin tapu kayifannda belidilen Cavalzi
Mahalkasi'nde bulunmakisdr.

Dejerleme caligmasing konu tagimmazin yer aldi@r boige, genel olarak yapilagmanin digok
oldufu bir lokasyondur, Baloede bos arsa sayis oldukca fazladir. Ancak biydk yatinm firmalarmin
sahip oldugu araziler Gzerine nitelikd proje dretiimes bekienmektedir. Galatasaray Spor Kulubo Riva
Projesi, Alarko Riva Projesi, Dodus Grubu Riva Projelen baz bOyok vatinmlardie, Taginmaza yakin
kenumda olan Rivara Ranch Evier, Riva Konaklan, Ant Riva, Riva Park Evleri, Riva Florya Evieri Kids
Town Riva bélgede olurumun oldufu 2 kath mstakll vapilann clugturdufu sitelerdir. Bog arazilerin
poduniukta oldufu alanda vapilagmanin yodun bir sekilde baglamamasinden dolay belirli bir niifus
yoduniufu sadlanamamistir. Ancak Sareyen donemberde yapilacak projelerin balge  nlfusunu
artirmas beklenmekiedir

Taginmaz, Torkive Fulbol Federasyonu Hasan Dogan Milli Takimlar Spor ve Kamp Tesisleri'ne
yakin konumdadiiar. Bu botgelere spar kuitplerinin de yatinm yapmas: ve bdlgenin geligimine katk:
sajlanmasi beklenmekiedir.

Tasinmaz, tapu kayitlannda Beykoz lige simirlannda yver alimaktadir. Ancak konum olarak Beykoz
lipe merkezing yaklagik 14 km. mesafede ver almaktadirlar, Beyvkoz genel olarak konul kullamminm
yofiun oidufu bir ilcedir, Kadikay, Atagehir, Usklidar, Umranive Mahalleleri'nde ticari nitalikli yapilar
ver almakta olup Maltepe, Beyvkoz, Cekmekdy, Sancakiepe gibi mahalleler apariman fipi vapilann
yoiun aldudu balgelerdir. Balgelerde alt vap eksikligi bulunmamakta clup genel alarak okul, cami park
Wb kamusal alankar mesoutiur,

Aynca taginmaz lstenbulun 3. Koprisd olan Yavuz Sultan Salim Képrisi'ne ve bajlanb
varyantianna yakin konumdadidar, Tazinmaz Kuzey Marmara Otoyolu'na da yakin kemunda alup Riva
GCikigi ile badlant sadlanabilmaktadir.

TASINMAZLARIN YER ALDK BOLOE ARALE] - 36 -
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. Eabna Kurameal Gayrmanaul Degerkame wa Denigmanhk 8.5

Tasinmazlarin Bazi Onemli Ulasim Akslanna Uzakhklan

. Konum

i Maresal Mustafa Kemal Caddesi
| Meflun Caddesi

| Riva Caddes|

5 Kuzey Marmara Otoyolu

; vavuz Sultan Sellm Kapris

oy
f e
_u' # I'-'-:'rr:.'llrf-_l lﬂ.'.;‘

Mesafe |
om. '
1,2 km
2 km.
3 K.

8 km.

PARESAL M1 j
KEMAL CADDES

Taginmazin Baz Onemli Noktalara Uzakliklari

% Konum

| Riva Merkez

: Beykoz

! Uskiidar

? Sabdha Gokgen Havaalan

f Matirk Havaalam

Mesafe
2 km.
14 km.
20 km.
32 k.

42 i,
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederiame v Danigmanih 4,5

Deferema ¢aligmasing konu tesinmazin bulundufu bdlge toplu uiagim agsindan dezavantajlar
banndirmakta olup imar yollarinin agibmig olmas: ile ozel aragiar ile ulagim imkan bulunmaktadir.
Taginmaz, arag ve yaya trafifinin diisik dizeyde sayralliji bolgede konumianmighr. ligede yer alan ve
balgeye yakin konumda clan Snemli yeresim alanlan ve ticaret alenlan béigeye olumiu bir katk
saflayamamaktadir. Bunun yam sirg, lereyen dconemierde Oretilecek nitelikli projelerim, konut
kullanimi  we ticaret  polansiyelinin - geligimi  agisindan  boigeye &nemil  katwlannin  olacad

beklarmekiedir,
Tasinmazin yakininda bulunan bélgedan gorinimler azafida belitilmigtir.
. s

TASINMATLUARIN YER ALDIGI BOUGE ANALDE - 41 .
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‘ Kalmea Kunum=al Gayrirankul Dajarems e Dangmenlik &3,

o4
o

|ULA$IM

Tasinmaza ulagim, bblgerin ana arter olan Sehit Cemil Cakir Caddes| Orennde ginevdogu
yiniinde lerlenirken Meftun Caddesi kesigiminde bulunan dtnel kavgaktan safa Maresal Mustafa
Kemal Caddes’ne girderek saglanmaktadir. Maresal Mustafa Kemal Caddesi Dzennde vaklagik 1.4
km, gegikikien sonra yol dzerinde sol kelda yer alen taginmaza ulagim saflanir, Rapore konu
taginmaz, Maresal Mustafa Kemal Caddes|, Visnec Sokak, Fanl Cikmazi kesisiminds kise parselde
yer aimaktadir

Tasmmaza ulazim Szal araclar le salfanmakla olup bolgeve toplu tagima aracian ke ulagim
imkam kisethdir

e ——e = e —— —
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. Ralme Kurumsal Gayrimenkul Defjedeme we Dangmanbk A 3,
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ARAZ| KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLER!

Dafjeriame konusuy taginmazin bulundudu bolgenin bir Kisminda 171000 olgakll bir uygulama imar
plarni mevcut olmayp, 22101998 cnay tarhl 175000 digekli Riva Beylik Mandira Mevki Koruma
Amagh Mazim Imar Plani'na gére “Merkez Disi Ticaret Alan” lejanting sahip oldudu tespit ediimistic

Cabgmanin yapildif tarih itiban ile imar durumu ve yapilagma kogullarinda herhangi bir defisiklik
yapilmadije belifenmis olup dedeyen donemde de yapilasma kosullanna lliskin herhangl bir degizsiklik
clmasina yanekk bir bilgi veya belge tespil edimemigtir,

GEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Cahgmanin vapikhd bdlgede genel olarak zararl bir etkive rastlanmamigtir. Biige genelinde,
toprak kaymasi, sal baskin alani, su havzasi gibl olumsuz etkilere rastlanmadidi gibl, goriiy, hava ve
gevre kirliEgine neden olabilecek endisinvel tesisler veya kimyasal fabrikalar meveut dedildir

TAGINMAZLARIN YER ALDIGI B0LOE ANALIE - 43 -
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. Kalme Kurumsal Gayrmenky! Oedereme ve Dangmanhh A%

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel cederemeds baz alinan veriler rapanun tasinmaze ikgkin tespitler ve analizler ana bashd
alinda Ilerlavan sayfalarda agiklandidl sekide listelenmistic. Bu ana baglik alinda listelenan verier
gayrimenkulin teknik Szelikler ile dgili agiklayic) bilgilern igarmekie olup deferdems galismasinag baz

teski!l eden venbardir.

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmaz halihazirda arse vesifidir, Uzerinde herhangi bir faaliyet ya da yapi
bulunmamaktadir, Meveutta gevresinde vapilagma bulunan parselin bulundufu bélgede altyap eksigi
bulunmaktadir. Parselin vakin cevresinde yver alan imar yollan agik durumdadir,

Araziye lliskin Aciklamalar ve Analizier

- A:sn alami (m®):
| l:-lphl!i
lezz

| Sekli:

| Topografya:

|
| Parsel konumu:

Zamin yapisi:

Ulagem:

GorUniritk:

Altyap::

Deder artine: saha
harcamalar (harici ve
miitefarrik iglar):

|

| Arazi kullanim Kesmtlamatan:

 Su havzas: veya el  heyelan

23620 m*

FPargel gineydodu cephede Fani Cikmazr Sokak'a, kuzevdoduda
Maragal Mustafa Kamal Caddesrne, kuzey, kuzeybah we
guneybat cephelerinds ise Vigneci Sokak’a cephelidir,

FParsel tammi bir gecmetrik forma sehip dedildir,

Parsel diiz bir topodrafyada yer almakiadiriar.

Parsel guneydofu cephede Fani Cikmam Sokek’a 247,70 m,
kurey, kuzeybat ve gineybab cephesinde Visnecl Sokak'a loplam

GEE 80 m., kuzeydofuds Maresal Mustafa Kemsl Caddasina
40,20 m. cephesi bulunmaktadir

Firmamiz, zemin etidl veya zemin aragtirmalaring lligkin rapor :
vermamektedir Ancak, mevouil ramin yapesimn, zemin emniyel |
gerilmesi, zemin yatak katsayesi gibi zemin mekanidi ve remin |
dinamidi ile ilgii parametreler, parsalasyon planian sonrasinda, |
yapilasmava gecimeden Once uzman mohendisker tarafindan
tespit adilebilacektir.

Taginmaza, dzel tagitlar ile ulagim saglanabimekiedr, Topl tagim
lle wlagim agisindan kesithik igeren bir konumdadirar,

Taginmaz, Maregal Mustafa Kema! Caddesi, Visneci Sckak ve :
Fani Cikmaz Sckak deerindaen géribebilic niteliktedir. |

Mewvcuita cevresinde yapilasma bulunan parsalbarin hulundugu'
bélgede altyap eksifi bulunmaktadir, Parselin yekin gevresinds |
war alan imar yollan agik dururmdadir, I

Diedier artirici harcama veye yatinm bulunmamakiadir

Arazh kullanirmn Rizitlayic herangl bir idifak hakk veya kisitlilik |
tegpit editmemiglir. Parselin kullammim kKsittayicr unserlar tapu |
kayitlan va ilgil belediye incelemelen asas ahinarak belirtilmisti,

_ ligit belediyesinden alinan bilgiye gdre parselin su havzasinda |

TASINMAZA LiSKIN TEGFITLER VE ANALITLER - 44 -

Fepor Tarte; 251020058
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‘ Kakne Kurumsal Gayrenenkyl Dedederne ve Danismanih A5,

bolgesi:

Tehlikeli maddaler:

Arazinin genel kullanmi:

: Deprem bélgesi:

veya selheyelan bolgesinde olduguna  digkin  bir  veriye |
rastlenmamigtir. Perselin bu tir bir lastiayicr nitediginin almas |
durumunda, degenne clumsuz yonde etkiieyacektr. |

Yerinde yapilan incelemelerde, herhangl bir toksik veya tehlikefi |
maddeye fligkin kanit tespit edimemigtic. Ancak, firmamizin bu |
konuda  teknik  gevwresel  lespitlere.  Biskin uzmanh |
bulunmamaktadir, Dodayisiyla kanu ile ilgili detayli bir araghirma |
yapilmarnigtir, Bu  0r bir ¢alizmanin  konusunda  uzman |
mihendisler tarafindan vyaplmas: onerimektedir, Bu ilr bir |
kisitlayics  unsur colmadid) varsaylarak dederdeme cabgmas |
tamamianmishr, i
Defiereme kanusu taginmaz halihazirda arsa vasifidie. Uzesinde |
herhangi bir fazlivet yva-da yap bukunmamakiadir,

Il. derece

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

'ANA YAP!I VE ARAZ| KULLANIM OZELLIKLER!
Defjareme caligmasinag konu taginmaz arsa vasifli olup, parsel Gzernde taginmazin dejenne etki

edecek bir yapi tespit edilmemigtir

BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI
Farzal izernde herhangi bir yapr bulunmamakta ve bajimsz bokim dzellidi tagimamakiadir,

Rapor Tants: 2592 2078

TASMMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALLZLER. - 45 -
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. Kakne Kururmsal Gayrimeriul Depariams ve Dansmant A5,

IMAR DURUM BILGILERI

Saha calismalan asamasmnda ilgil belediyes| imar sarist ve Imar argivinde inceferneler yapiimig
viz agafida belirtilen verilers ulag:Hdmigtir,

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER
ligili beledivesi imar servisinde imar durumuna Higkin bilgller alinmig ve imar paftas incelenmigtir.

Aynca imar durumuna ve imar durumu ile hukuki dursmunun son 0g yil icersinde dedigiklie ufirayp
uiramadigi sorgulanmighr.

Taginmazin persel bazinda konum olarak dofruluju imar paftas ile CBS kayitlarindan teyit
adilmigtir.

Hapar Tarthi 28 72,2073 ﬁb lw &1 Rapor Mo: A 180068



‘ walmie Kurumsal Gayrmankul Deferame ve Dansmanik A5

|_I'r{=mﬂ DURUMU

imar Durum Bilgiler]

Eagh ocldufu belediye:

Imar plam tlrl ve Bigedi:
imar plam onay tarihi:
Imar lejant::

Flan notlannda belirtilen ve
izin verilen yapitagma tirleri:

Yapi nizami:

Mevcut kullamimn ve
| uyguniugu:

|
Taban alan katsayis: [TAKS):

Kat alani katsayisi (KAKS),
Emsal:

Maksimum yilkseklik
(Hmaks):

I Cekme measafeleri:

: Minimum parsel blyOkIGgo
| {mT):

' Yola terki;

irtitak hakian:

| Difer kisitlamalar:

—

Bevkoz Belediyesi

Beylik Mandira Meviii Koruma Amagh Nazim Imar Plani, 1/5000
22101998

Merkez Digi Ticaret Alan

Slpermarket ve market gruplan, eflence ve dinlence birimisn
yaptlabilmektadir

Ayrik

Uygundur

E-0,40

3 Kat

i
Taginmaz 1/5000 ASlgekli imar plani igerisinde kalmakta olup |
parselin 111000 Slgekli uygulkama imar plani hulummaﬁt&d:r.|
11000 dlgekii uygulama imar planinin hazifanmasi sonrasi |

uygulanacak kesintler belli olacakr, I

Tapu kayitlan ve #gili beledivesinden alinan resmi imar dunsm |
belgesi dikkate alindifinda bu tor bir kisitlama tespit eddmemistir |

Flan Matlan;

Merfez Dvgr Ticaret Alanlan Uhygulama Hikgmben (MDT)

Bu alanlar binyesinde slpermarksf ve markel gruplaring eflence ve dinlance binmigrini
barindiran merkezlerdir. Uygulama Koruma Kurwlunun gygun gorecedi avan projeye gdre papilacakiir,
Max. E:0,40 ve Maksimum H:3 kaftir.

IMAR CURUM BILGILER] - 47 -

Fapar Tarhi: 25 172, 2078
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. Kalma Kinimeal Gayrimankul Dagarleme va Daregmanhik A5,

Evrak Torth : 04122018 13:09:09

E 'l T, %

= BEYKOZ BELEDIVE DASKANLIGI o Rl

Beyhkoz tmar ve Seabrcilik MidirHiga B G
b |

Say - 053951 A-310.05-E. 300503
¥any : Imar Derumu Verilmes

ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGLAS.

Multepe Meh,, Tapkap-Maliepe Cad, Obakiy |y Mesdeei Mo < 11/152, Eeytinbrarmu-{5 TANBUL
flgi: 15112018 tarikli ve 359454 sah dilekgeniz.

flpi dilekpeniz ile imar durom algis istesen mpmmazierdan Beykoz Thgess, Rive hiakuallesi,
1672, 1834, 1835, 1836, 1837, 183%, 1835, 1840, 1841, 1842, 1843, 1Ba4, 1845, |46, 1847, 1848,
\B45, 1950, 1851, DESZ, 1843, |&54, |BS5, 1656, 1857, (BSE, 2037 ve 2038 sanli tapnentzieen
bubindagu blgede 22.10.199% oayh 1:5000 Olgekli Beylik Mandies Mevkii Rorume Amish
Mamm tmar Blam mevou olup, 11000 Olgekd Korume Amach Uyguama Imar Pleo
Tusluemnamaiciadis.

1678 ve 1679 seyih sginmazies ise L0L05. 2001 oneyl 171000 Olgekli Rira [Qayaga) Mevkii
Korums Amigli Uygulams Imesr Plem kapsarmincs, B-41.25, H:2 Ka yagalanma kogullermda Keenl
Mlune olarsk plenlasmegtr.

Bilgilerinizl rica ederim.
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Kalma Kurumeal Gayrimarsul Degarkaims ve Danemanlik 4.5

YASAL IZINLER VE EVRAKLAR '
Taginmaz hali hazirda arsa vasifil olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamakiadir, Taginmaza
alt mimar proje, vapl ruhsal vb. rasmi evraklar bulunmamakiadir.

{GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIG HAKKINDA GORUS

Tapu kayitlannda arsa vasifis olan teginmaz, mevcut hali e vapilasmaya wygun clmeadi§inden
taginmaza iEzkin vapikagmaya yénelik herhangi bir evrak dizenlenmemistir.

SON UG YILLIK SOREGTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Dejerlemna ¢aligmasi kapsaminda, son 0 yilik siregte Imar durumo ve imar plan dajismedigi
gibi, kemulagiirma vb. hukuki durum dedigikliklerne konw olmamigkir,

SERMAYE Pl‘!"AEASI MEVZUATI GER{;EUESlNDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Mevcut iskyidatlann Sermaye Pivasas) Mevzuah hikimlerince gayrimenkul yatinm oriakhé
portfdyine alinmasina engel teskil edip etmedidi hakkinda gérigte temel olarak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklikianna lligkin Esaslar Teblifi'nin gl hokomler incalenmektedir

Dejerleme konusu parsel Grerinde herhangi bir yapl bulunmamaktadie, Tasinmaz, fapu
kayitlaninda "arsa” vasifidir. Bu sebeple imar bilgiler ve belgeleri agisindan girket milkivetindeki ve
tapu kayillannda “arsa” vasifli olan asinmazin meveut vash da dikkate alindifinda Sermaye Pivasas:
Mavzuah cergevesinde geyrimenkul yabrim ortakhiy peorfoylne alnmasinda veys fasarrufunds
kerhangi bir engel olmadigi doginialmekiedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Dejerdeme callgmasing Konu gayrmenkulon arsa vash dikkate alinarak, mevout mulkivet yvapisi
ve haklan ile hukuki durumuna ligkin bilgi ve belgeler incelendidinde, tasinmaz agisindan meveut tapu
kayitlaninda ver alan vasfi ile {esarrufu kiziflayic) hernangi bir hukuki engedin olugmadi§ gorGimistor,

YAPI DENETIM

Taginmazin imar plani kapsaminda wygulama ghrmes: sonrasinda alinacak yasal izinlere gore
yapilacak yapi 29.08.2001 tarih ve 4708 sayil "Yap Denetimi Hakkinda Kanun™ hukOmlerine tabi
olacaktir.

EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM

EN VERIML| VE EN I¥] KULLANIM TANIMI

Pazar dager! (piyasa dader) tanimi kultanilarak dedaerama galismalarinin yapimas: asamasinda
ane gikan iki anemli analiz goze garpmaktadir, Bunlardan ilki pazar ve pazarlanabilinik anallzi, &incisi
e an verlmi ve an Iyl kullanimdir,

En verimli v& en iyi kullamim, bog arsa olarak veya geligtitiimis bir gaynmenkul okarak, makul ve
yvasal olarak izinverilen, fiziksel olarak mimkin, uygun olarak desteklenebdir ve finansal olarak
yapilabilir kullanim clarak tanimlanabfir. En verimii ve en iyi kullarim genel ofarak arsamn bos olarak
disiniidodn durumdaki potansiyel kullamimiann analizi olarak yorumlansa da meveut gelistemelerin

EN VERIMLI VE EM I'¥] KULLANIN - 49 .
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’ Kalma Kurumsg! Gayrimank Dededeme va Dangmankk A%,

v mamkidn olan iyilegtirme ve defigtirmelerin de en venmli va en iyi kullanimin belirenmesinde
onemli oldufu dikkate aiinmahidir. Genel olarak, geligiirimis bir gayrimenikulon deden, bog arsa olarak
deferinden yiksek ise en verimli ve an iyl Kulanim galistrimis bir milk olarak kullarnimi seklinde
yvorumlanabilr, Ancak bazi dursmiarda, mevcut gelistrme yering en werimi ve en iyl kullamim
prensiplering  gore yeni bir gelistirme yapmak finansal olzrak vapilabilir kriterler gergevesinde
incalenabimelktedir,

En vermil ve an lyi Kullamm caligmalannda dort ana test yapdmaktadir. Oncelikll ofarak yasal
alarek izin verilecek sekilde kabyl edilebilir bir kullamim clmass kriferi irdelenerek difjer Og konuye
gecimekiedir. Dolayis e yasal clarak 2in verimeyen vava kabul edilemeyen {izin verilemayvecek
alan) kullamim en verimli ve en iyi kullarim olarak kabul ediimemektedir. En verimli ve gn iyi kullamm
analzlerinde ale alinan dér test sirast ile sunfardir;

- Wasal plarak izin verilen,

= Fiziksed olarak mimikin,

- Finansal olarak vapilabilir,

= En yiksek verimiligh (getiriy) saglayan.

Bu siralamada yssal olarak zin verlen kufanim ile fiziksel alarak momkin kullamm analizlerine
fligkin siralamalar dediskenlik gdsterebimektedir ancak bu parametreler finansal yvapdabilirlik
kritarindan dnce mcelenmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIML| VE EN 1Yl KULLANIM

Bu analiz yonteminde arazinin yasal kullamm niteliklen dikkate alinarak fiziksel Szelliklen ve an
yiksak gatiiyi sadlayacak bu Eullarmiarin finansal yapiiabilictiik kriterlan dikkate slinmakiadir,

Arsamin bog olarak dogGnaldddo derum igin en verimli ve an iyl kultamim analizierinde dederems
uzmani agadida birkag dmedi sunulan sorulara cevap arar;

Arsa Gzennde gelisgfirme yaplacak m veva bog olzrak mi birakilacaktir?
- Efier arsa bos olarak birakilacak ise, gelecekie yvapilzcak gelistirme ne zaman finansal

plarak vepilabilr olacakbr?
- Eper arsa Gzerinda gelistirme yapilacak |se ne W0r projeler Gretilabilic? (The Appraisal

of Real Estate, 13" Edition, Appralsal Institute, 5.278)

Tagmmazin konumlandid) alamin fiziksel nitelikieri, konumu ve pazardaki durumu da dikkaie
alinarak degeremne kKonusu taginmazin konurniandsdi arsamin bog olarak dosinOidigandeki durum igin
en vermli ve en iyi Kulamimimin, uygulama imar plantannin onaylenmas: akebinde kesinlegecek
yapilasma kosullanna gbre, maksimum  Kiralanabidir alani  toarel  Onitesi  Oretdmesi  oldudu
duglinliimextedir, Imar planianinin yapilasmaya izin verecek sekilde diizenlenmesi ve bolgese! olarak
gelisim de incelenerek bu slreclere kadar taginmazin bog olarak birakimasimn en verdmli ve en iyl
kullanim aldugu diginlimakiedir,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN |Y| KULLANIM

Taginmazin parsel izerinde var okdufu déginilerek kullanimidir. Var olan bir vap gin ise, yaginmn
yenilenmesi veya mevcut toplam pazar dederine katkida bulunmaya devam edecek sekilde mewvcut
yapinim korunmasi, vada yeni bir proje gelistintmesine kadar mevoul yapinin yikilarak veri yapimn
yapilmas: maliyetierini tetafi edecek kullamm olarak da tammilanabilir

Proge geligtinimes okarak en verimll ve eniyi kullanim analizinde, projenin fiziksel elementierin
degigtirmenin veya mevout projeyi vikarek yenisini yapmanin finansal alarak avantajl olacads duruma
kadar kullamimnin devam etmest durumu Irdelenmektedis.

Gelistirimiz clarak igin en verimii wve en iyi kullamm analizlerinde defedeme uzman asadida
birkag drnedi sunulan sorulara cevap arar,

EM VERIMLI VE EN I¥I KULLAMIN - 50 -

Fapor Tanbl: 25.12. 2018 EIJ\D /ﬁy ﬂ FRoper Me: PIR0380
)
i



’ Kalme Kurumeal Gayimeniul Degarkeme va Densmanik & 5.

- Meveut geligtirmeler aym sekilda birakilmal medir veya daha dederli bir duruma
gatirdmes! igin dedistiimell ya da wikidarak baska bir kullanim igin bos arsa heling mi
dandistiriimalidir?

- Efer venlleme veya yeninde yapma durumian gerekli ise, yeni geligtirmeler ne zaman
insa edilmekdir? (The Appraisal of Real Estate, 13% Edition, Appraisal Insfitute, 5.278)

"Mevoul pelisfimeler, mevout plyssa defenni olugturdudu sire boyunca sirdiriimell vaya
yenilanmelidi, ya da meveul gelgtirmelenn wikiarak yenl bir lane yapimasimn maliyetin lelaf
edecekten daha fazls bir getiri eide ediens kedar slirddrdimelidir® (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).

Bu analiz yonteminde, taginmazin fiziksel ozeliklerini dedigtirmenin veya yikip yeni bir tane
yvapmanin finansal alarak daha awvantajll olduju duruma kKadar mevoul gelistirmelerin sOrdirlimes
temal konudur,

Taginmaz, dejeremes tarhéinde bog arsa durumundadir. Bu nedenle gelistelimis olarak an verimli
kulanim yorumu vapibmamigtir

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genel olarak dederemede g vaklagim kulaniimaktadir. Bunlar, mallyet yakiagimi, pazar (emsal
kargilagtirma) yaklagimn ve gelir vaklagimidir. Dederdeme galismalannda pazar defer gdriisonin
clugmasinda bu O yaklasim da kullanidmasina calgimabdr. Dejererme calismalannda,
gayrimenkulin tirline gore uyguianabllir otan veya yetarli veriye ulagilabilen yantam veya yontamierin
tercih edimasi dnem arz etmektedic. Dejerdame yaklasimlarinin govenilidigi plyasa verlerinin
uagiiabilirigi ve kiyasienabdidiginin yan sira ahcslann maotivasyon ve doganceles ile ilighifidir

Dejerama yaklagimi, her yontermden elde ediden dejerlerin analiz edimesi calismasim
igermekiedir. Birden fazla yaklesimin kullaniddid durumlarda, her deferdeme vaklasimi werilerin
wgulanabilifigl, givenilirflkgl, miktan we kaltesi giz &ndne abnarak irdelenmelidic,. Mihal deder
takdirinde ise defiereme yaklasimlanndan bir tanesinden ulagilan defer kabul edilebilecafi gibi, tim
yaklazimiardan ulagilan dederler arasinda bir iligkl kurularak nihai defer takdin yapiakbilic

Defereme calsmalanimizda yukanda bafitilen konular dahilinde her Og yéntem ie de deferlame
galigmas sonudlandiribmaya galigilmakiadir. GayrimenkulOn tird, verilerin yetedilidi ve ghveniliriigi gikd
yukarida e¢ikianan temel prensipler dahilinde bazi durumlarda bu yaklagimlardan bir veya iki tanesi de
tercih edimektedir. Bu ¢alismada kullamilan yaklasimdar ve bu yaklagimlardan elde edilen sonuglar
raporun iereyen bolimlerinds agikianmistr.

Bu degerema galigmasinda pazar (emsal kargilaghrma) yontemi ve proje geligtime agamasinda
gelir yintemi birlikte kullznilmigtr. Dedereme konusu taginmaz igin yapian analizler, tespitlerimiz ve
bilgimiz dodruffusunda ve ilgil yatinme profili de dikkate alndifinda bu yaklagimlann pivasa
katihmeilan igin uygulanabilir velys gerekli olduju disindimektadic.

TASINMAZIN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

Gl Yanlar Zayif Yanlar
| Ulasim agisindan avantajll kanumdadir, Ticard yodunlufun doguk bir bélgede yer |
almaktadir |

| Tek bir malik adina kayith okan parsel, proje
oretimi veya tasarufu asamasmds avantaji Mevoui bir uygulema imar plam olmamas: |
| durumdadie. sebabivle vapilagma hakkr bulunmamaktadir. |
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. Kalma Kurumeal Gayrimenkul Dederems ve Danigmankk A S,

lstanbul gahir merkezine gare uzak konumda yer
Almakiadr,

Kése kanumda yer almaktadr,

Yakin  cevrede  buylk  yatinm  firmalanmin Bolgede Ozer bog arsa sayisi oldukga fazladir.
| gﬁﬂemm i geligimine  atkl cl Uygulama imar plani #e ilgili nef bir i plamnm
nimekbadir. .
[ YEYE [programin almamas nadenivie |
Thrkive Fulbol Federasyonu Spor Tesislerinin yapilasmaya izin verBemeyen mevcut hali ile

| bélgeye olan ilgiyi arttirmas: beklenmekiedir partityde ne kadar sOre r_;ala::aglnm gﬂnmll
Yavuz Sultan Selim  Kiprisine  yakin okarax tahmin edlememeldadir.
konumdadir. 111000  olgekli  smar  planianmin handz

hazifanmarug olmas: nadeni ile kasinti miktari
belirsiz durumdadir,

MALIYET YAKLASIMI
YONTEM

Gayrimenkulin dederinin, arazi ve gelisiirmeler (binakar) ofmak Ozere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geddidl kabul edilir. Bu yaklagim ile tesplt edilen deder, dodrudan (kaba ve ince ingaat,
tesisal, aliyapr vb, malzems ve izcilik giderer)) ve dolayvii maliyetien (ingaat malvatllen digindaki
mihendislik mimarlik Goretian, finansman maliyedleri, all-risk sigortas:, pazardama, vb.), girisimei karini
ve arsa dederini icermekiedir. Arsa defer haricinde kullamiian hesaplamalar malyel hesaplamasinda

el alinmakia, maliyetierden amartismanlar digtimekie ve bu yontemie ulagilan defiler, arsa ve
emortismankar digiimbg maliveler toplami olarak digiinhimektedir,

Maliyet yaklagimimin uygulanmas: agadeda belirilen sisbamatik cergavasinde olmaktadir;

= Dejarlerme tarihi tibari de, yapinin yedna Koyma veya yeniden yapma maliyeilen belifenir, Bu
gnalizde dofrudan ve dalayh maliveterin her ikizi de dikkate alinir,

o Yeniden Yapma Maliyeti: Deferleme farihi itibar ile taginmazin aymi malzeme, ey
standerlar, fasanm, iggilik, vk, kullanilarak yapinin t0m kusur ve yetarlliklerdni aynen
koruyarak bir kepyasini inga atrmanin tahmiri malivetidic,

o Yerne Koyma Maliyeti: Deferleme tarihi ifibarinde gegerll clan goncel malzemelsr,
standartlar, tasanm, vb. kullamlarak calismaya konu yapi ile aymi fayday sadlavacak
esdefjer yapinin inga ediimesinin tahmini malivetidir,

Fiyvasa ersghrmalan ve veriler dodrultusunda gingimcl kan (gelistiicd primi) ahmin edifir,
Tahmir: edilen yverine koyma veya yeninden yapma mallyeter, delayl maliyetier, gifgimai kan
{genellikia yerine koyma veya yeniden yapma maliyetierinin bediri bir yiizdes| olarak belirtilir)
ioplanarak vapinin toplam yering koyma veva yveniden yapma maliystler hesaplanr, (Maliyet
tahmini genal olarak asadidaki prensipler kullamilarak belifenir)

o Kargilasbrmal Birm Ydntemi Bu yaklasimda Tork Livasi veya déviz cinsinden alan
veya hacim birim maliyeti hesaplanabimektedir, Bu yaklasimda benzer yapilann
Bilinen malivetleri zaman veya fiziksel farklilklar diskate alinarak uyarlanmaktadir,
Ganel olarak uygulama toplam bina atani baz ahlinarak yapibhir. Bu yaklagim glncel
standart ve makzemeler konu alan yenl yapinin yarine koyma maliyeli sonucunu
vermekbadir.

o Yerinde Biim Yontemi Yapiyn olugturan bilegen ve tesisatlanin binm malyetiar
hesaplanarak yapimin toplam birim maliyetinin elde edilmesidir,

o kesif Yoniemi: Malzame ve iggilik malvetlerinin de dikkate alindidl ve yapimin tm
bilesenbarinin ayri bir sekide irdelendidi yontemdir,

= Amortize ediimig mabyetlerin bulunmas: igin, yapinin hesaplanan toplam yerine kayma veya
venklen vapma malivetlerinden yipranmalar gikartiir {Yipranmalar gensl clarak piyasadan
gikarma, skanomik yas-Gmir vaya detayl analizier ile hesaplanir},
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‘ Kadme Kiromsal Gaynmenkul Dededeme ve Dangmanik &5

o Piyasadan Cukarma Yontemi Amortisman mikiannin iginden ayngtinlabllecedi amsal
nielikl satizlardan hareketla hesaplamealar yapihir

o Ekonomik Yag - Omlr Yontemi: Gayrimenkulon efektf yvas e ekonomik yasi
arasinda bir aranb kurularak hesaplamalar yapilir. Taginmazin toplam ekonomik dmir
bovunca dodruzal yiprandid) varsayilarak, efektif vas anindaki yipranma baz alinir.

+« Yenl yapi maliyeller ve yipranmalar da- hesaplanarak ana yap disindaki ilave imalatlar va
yapilar ile cevre dizenlemelari, saha ivilestimmeler, harici ve moteferik igiere lgkin mafivelsr
de hesaplarir ibu maliyetierin de yipranmalar benzer seklide hesaplanir},

e Arganin bog cldefu disOnléansk ve an vanmli ve an iyl Kullanimin galistrilecadi mlmbkin
clarak, arsa dederi tahmin edilir,

«  Amorize edilmig ana vap malivetler, ilave vapilar, geligtirmeler ve haricimiteferrik glere
lligkin wpranmakar da dahil adilerak hesaplanan mabyatler ile arsa cederi toplanarak bu
vaklagimla elde edilen dedere ulasir,

» (erekk ve desteklenebilir dhzetmeder vapilarak, bu yaklagim b yapilan hesaplamalar
sonlandinbr.

Genel olarak malyet yaklagiminda genel prensip, satin alma veva inga etme yollanndan bir ile
ayn yaran sadlayatsak bir vadifen elda edilmas Kin harcanacak maliyatten daha fazlasimin kanu varhk
igin ddenmemesi dikkale alinmaktadir. Bir dider ifade ile asin s0re, risk veya difer fakidrdenn
bulunmadidi bir ortamda pivasanin alic: tarafinda yer alan katilimeinin konu varik kgin Gdeyecedinin
esdefer bir varlids sabin glan veya insa etme malivetinden fazla clmayacad: kesine gdre hareket
ediimektedir. Genellikle kenu varbk vas ve modas: gegme nedeni ile, satin alinabilecek vaya inga
ediecek aliternatiften daha az gekicl olscakbr, bu durumda, defer tammuna badh clarak alternatif
varhgin maliyetinda ayaramalann yapilmas gerekebdecekbr. Bu ayarlamalar isa amarisman veaya
yiprenma adi altinda dikkate alinmaktadir

Bu yaklagim i iigili karsilasilabilecek bir dijer fade de DRCiDepreciated Replacameant Cost,
Amortismanlar Dislimids Yerne Koyma Maliyveti) seklindedir, Bu tarm, mainel yaklagiminin yerine
koyma maliyetl yintemi seklinde wuygulanmas: seklinde fade edimekte ve esgit nitelkbeki varin
madern halinden fiziksel wipranmalar ve difer ilgili demodelik ve yipranmalar digsikerek ve
cptimizasyon yapiarak varhidin yering konmasimin gineel mativel clarak tanimilanabili,

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Tasinmaz Ozerinde maliyet unsuru olusturan herhangi bir yapi bulunmamakta olup, bu deferleme
cabsmasinda malivet vaklagim uygulanmarmighir,

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu vaklagim, veteri ver eide edilebiidifinde, sabiga konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en givenilir va gercakci lahminier sunabilmakiedir. Bu yontemde, gayrimenkulin
bulurdudu bolgedeki satiimes veva satisa gikmig emsal nitehli tagvabilecek gayrimenkuller incekenir,
uygun kargilagtirma birmiesine gore kivaslanir ve karslastirma alamanlanna gore gerekli dizeltmales
yapilarak. gayrimenkulin deferine wlasiir, Bu ydniemin uygulenmasinda lzerinde durulmas: gereken
konular ize; deferleme galismasing kone gayrimenkul 100 ke 5gill clarak meveul Bir piyasanin var
olmasi, séz konusy pivasadeki al ve sahiclann gayrimenkul frl hakionda kabul edilebilir dizeyde
bilgi sahibi almasi, gayrimenkulin makul bir zabg fivat de makul bir s0re pivasada clmasi, dejerdame
konusu geyrimenku ile benzer Gzelliklers sahip yeterli sayida sabilmig veya makul bir sirede pivasada
kalmig emsal varilern maveut almas: kriterlaridir,

Fazar (Emsal Kargtlagbrma) vaklasimimin wgulanmas ssafida belitilen sistematik gercevesinde
oimaktadir;

« Belirenan atanda, gecmis dénam ve igili 1asinmaz tirindeki satiglara iliskin bilgiler,
guncel verilen teklifier ve hali hazirda satista olan taginmazlann fivatlan aragtinir,
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‘ Keime Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Dansmanlk A5,

= Taginmaz ile benzer nitelikli gaynmenkuwler segilir wa analz edilir. Analiziar,
taginmaziarin satig tarhl ve degerieme tarihi arasinda gecen tarhlere gore ekonomik olarak
v difer fiziksal, fonksiyonal ve konum gibi fakttrlering gbre analiz edilir,

= Emzal nitedikli taginmaziarn edinimi i¢in uygun finansman kogulian befirenmis ise, bu
veriber nakit kargsilig fiyata {pesin fiyata) cevrilir,

» Sghs veys sabilk weriler, birim brit aslan bagina clugan fival gibi, belirlenen
kargilagtirma birimine indirgenir,

¢ Uvgun dazelmeler {uygunlasbima wveya uvarlama) vapilarak emsal nitelkl
teginmaziar ile dejedeme konusu taginmaz arasinda [ligkl kuralur,

o Bu analiz yonteminde karsilagbiniabilir verilern uyarlames) kenfitalif ansliz
veya kalitalif analiz geklinde ortaya ckmaktadir,

s Kantitatif Teknikler Oigolebilr vyardamalar tlireterek emsal satg
verilarinin uyariamasidir. (Esll ver, topiu wverl, Ikincil ver anallzi, istatistiksal
analiz giki)

= Kalitatif Teknikler: Emsal karsiagtrma vaklasiminda emaal vernler ile
konu tasinmaz arssindaki sayisallastinlamayan farkhiklann hesaplanmasina
yonelik bar prosestic. (Trend analizl, rélatf kargilashima, siralama analizi gibi)

= Kantitatif feknikier, karplagtinlabiicr verdere ylzdesel veya parasal
carak uyarlanabien verilerdir. Parasal uyarlamalar, konu fasinmaz lle emsal
niteliki taginmaziarin farklarini parasal olarak wyerlama anlaminda olup;
yizdezal uyartama ise bu farkliliklannin emeal verinin satig fivabinda yizdesel
olarak yansitimasidir, Yizdesel uyarlamea gensl alarak piyasa kosullanndaki
v Konum dedisiiiklerindakl yangmatan gastermek igin kultamilir,

« Emsal nitalikli tasnmarara iliskin veriler yorumlanarak makul bir deger yvakkagim
alugturuiur,

Ozetia, bu yakiasimda avnl vova benzer nitellkl taginmaziann piyasada yvakin zamandaki el
degigtirme fiyatiannin ele abnmas:, simrh gl dedistimmelerin olmas: durumunda aym veya benzer ve
listalenmiz va da teklif aimiz satigta olan gayrimenkuberin detayl incelenmest ve analiz edimes!
prensibi uygulanmakizder, Belidensn el defistirmelerin gergakei el dedigtirmeder ile fark ise kullanilan
deger tanimi ve dederdemede kullanilan varsayimlar dikkate alinarak uyarlanir. Difer el dedistirmeler
ile defereme gahigmasing konu tagmmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksal Tarkhiigar gibd
dedisiklikler dikkate alinr,

Emsallerin karsiastinimas) weya emsal karsiagiirma yaklagimi olarak bilinen bu dejerleme
yvaklagimi UDS 2011 ve 2013 versivonlarinda Pazar Yaklasimi (Market Approach) clarak degigtinilmisg,
RICS Dejereme Standartlan 2014 versiyonunda da bu isim Ba ifade edimistir.

|PAEAH [EMSAL KARSILASTIRMA} YAKLASIMININ UYGULANMAS|

Bu yakiagimin ilk agamas veri toplama agamasidir. Su gekilde tanimlanir; *.. deferiame uzman
taginmaz ile rekabet adebilscek veya kiyaslanabllecek varhiklann satg fiyat, liste fivat, sozlegme,
tekif, reddedilen teklif wariberini foplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5,382}, Bu agiklama
ila benzer olarak pivasadan weriber toplanmistir. Yapilan aragtmmalardan elde edilen veriler asaida
listelenmistir,

Emzaller ve Bilgeden Edinilen Giriigler, Aragtimmalar

Emsal #1 Taginmazia ayni bolgede 1750007k plan icarisinde, E:0,25, 2 kat konut !
| imarh 333 m® arsa 349.000 TL bedelle sablikbr. (10458 TLm®

Emsal #2 Taginmazia ayn bilgede 15000k plan kerisinde, E:0,25, 2 kal konul
imarh 373 m® arsa 400,000 TL badelle satilikbr. (1.072 TL/M®

Emgzal #3 Taginmazia aym biigede TE00TK planda kenul alaninda ED.25, 2 kal |
vapilasma kosullanna sahip 741 ' arse T20.000 TL bedele satiliktir,
{872 TLIm™}
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Emsal #4

| Emsal #6

Emsal #6

Emsal #7

Emsal #8

Em=sal #£3

Emsal®10

Emsal#11, 12, 13, 14

Emsal

Taginmaz
Emeal-1
Emsal-2

| Emsal-3

Emsal-4

Ermsal-5

Emsal-6

Emsal-T

Emsai-3

Yiizglelmii

(m?)
#3620
333
ar3
41
805
738
A42
654
14,560

= : B : -
Taginmazla aym bdlgade 1/1000°k planda konut elaninda E°0253, 2 kat |
yapilagma kogullanna sahip 505 m? arsa 850.000 TL bedelle satihkbr. |
{1.287 TL/m™)

Taginmazla ayn bdlgade 1/1000°k planda konut elaninda E'025, 2 kat |
yapitagma kosullanna sahip 739 m® arsa 550.000 TL bedelle sa’nlllf.lrr I
i

{1.286 TL/Im?)

Teginmezla aym bdlgede 1/1000lik planda konut alaninda E:025, 2 kat |
yapilasma kogullanna sahip 442 m® arsa 550.000 TL bedelle satiliktr.

(1.244 TLIm2)

Tesinmazla ayni bilgede 171000k planda konut alaminda E:023, 2 kat
yapilagma kogullanna sahip 854 m* arsa ¥00.000 TL bedelle satiliktr
(1.070 TLim®)

Taginmazla aynl bdlgede 1/1000'k Uygulama |mar Plani kapsammnda |
Merkez Digi Ticaret Alam E- 0,40, 3 Kal yapilagma kosullanna sahip |
14,5680 m* arsa 38.600.000 TL bedelle satiliktr. Emsal igin buglne kadar |
20,000,000 TL tekiif gelmistir. Emiak yetkiksi emsafin 30.000.000 TL |
civarinda pazarlanabileceginl bildirmigtir, (Istanen: 2844 TL/m? Tekif:
1.374 TLIm?, Makul mertebe: 2.060 TLim*)

Taginmazla ayn bblgede Riva Merkeze yakin konumda 1243 ade 2 parsal
E:0,30, 2 kat konut+ticarst yapima uygun (171000 digekl planda) 1.000 m*
arsa 1,950,000 TL badalle satiliktir. (1.250 TLm*®)

Taginmazla ayni biigede Riva Merkeze uzak konumda 1152 ada 1 parsel |
E:0.20, 2 kal konut+icarst vapma uygun (171000 digekll planda) 23.758 |
m* arsa 28 680.000 TL badelle satilihr, {1.249 TLim®) |

Bélgede akiif olarak faaliyet gdsleren emiak kemisyoncutan ile gorigmeler |
yapilmistir, Yapitan gorigmelerden edinilen sonuglar, teginmaz de b-enzar
imar durumuna sahip arza sunulmuz arsa olmadid ve faginmazin se |
1.000 - 1,500 TLim? aralifinda bir binm fiyatia el degigtirme hiimalinin
ul.ahula::eﬁu sanuCUna ulagnmlsllr

Fiyat (TL} Imar Durumu Fiyot H—l'uﬂlw
. MOT/E:0,40 (1/5000) :

249,000 Konub/E:0,20 {1/5000) 1,048
400.000 KonutE:0,20 {1/5000) 1.072
720,000 Konu/E:0,20 {1/5000) arz
B50.000 Konut/E:0,20 {1/1000) 1.287
850,000 KonubE:0,20 (171000% 1,286
550,000 KonutE:0,20 {11000} 1.244
700,000 Konut/E:0.20 {1/1000) 1,070

3B.500.000 MDTIE:O,40 {1/1000} 2644
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Emsal-g 1.000 1.850.000 Konut+Ticaret®:10,30 (1/1000) 1.480
Emsab10  23.750  26.680.000 Kenut+TicaretE:0.20 (11000} o t2e8

£
Fiva hanalles:

¥  Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu dederleme yaklagimimda pivasada bukunan benzer nitelikli tagsinmaziar igin onerilen veya talep
edilen fiyatlar il tasinmazin dederinin ilgili olduju benimsenmekiedir. Benzer nitefikteki tasinmazlann
sabyg fiyatlen veya hall hazirda pazarda bulunaniar igin istenen fiyatlar ve bu tasinmazlanin fizkse! ve
exkonomik gorindmierinin yvan sire defisk nitelkleri de defjerleme konusu faginmaz ile kiyaslanarak
dederin clugumu saflanmakiadir,

Bu yaklagimda piyasada teginmazin dedigtivilebilir bir gayrimenkulin yerne konmas: prensibi
uygulanmaktadir. Bu yeklagimde taginmazin dederi, deferleme konusu fasinmaz #e esit caribeye
gahip bir @sinmazin maliyetli bir erslemea ile karsilgsimadan edinimesinin maliyeti olarak
dngdriilehili,

Bu degerleme yakiasiminda kullamilan temel karsilastirma elemanlan ise;

- El dedistimeteres iliskin uyarlamatar
Miikiyet hakian
Finansal ifadeler
Satis kesultan
Ahm sonrasinda katlanilan maliyetier
Pivasa kosultar
Taginmiaza iligkin uyarlamakar,
o Konum

oooaao
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Fiziksel dzellikler|

Ekonomilk dzelliklan

Kultanim

o Defeann tasinmazla égili almayan bilegenlen

clarak siralanabilir,

Kargilaghrmna birimi olarak, yaygin olarak kulianilan, tapu kayifannda belifilen ylzSicimien veya
hissell almalan durumunda hizseierine digen pay alam iercih edilmigtir. Bu slan, kdelenen taginmazlar
igin ulasiabilir ve edinilebilir nitelikiedir. Emsal nitelikll taginmazlar bu alan bar alinarak analiz
edimigtir. Biigede yapilan arastirmalarda fespit edifen emsal nitel&l taginmazlara fliskine edimilen
bilgiler gargevasinda, taginmaz genal clarak yuzdesal uyvarlama meatodu e Kiyasianmestic.

Tom bu uyarfama analizlerine baslamadan once, analizlerde kullanilacak fivat olarak tahmini
olusacak pazarhk sonrass fiyatiar tamel alinrmigtir, Bu nedenie yukandakl emsal verlennde belirtilen

fivatlar lle analizlere baglangic agamasinda kullamian fivatlar arasinda farkliliklar clabilir,

o I o Y ]

Arsa Emzaller Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emgal #3 Emsal #8 Emsal #3 Emszal #10
Satig Fiyat {TL)
{tahmini pazariik 23.620,00 650,000 28000000  1.700.000 27.500.000
sonrasi)
""'ﬂ:‘;’j‘;:;‘;‘f” Mutlalk Mutiak Mutlak Mutlak Mutlak
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
| Uyaranmes fiyet B50.000  28.000.000  1.700.000  27.500.000
Finansman kogullari Fesin Pesgin Pasgin Pesin Pesin
Uyardama D% 0% 0% 0% _
Uyarlanmig fivat B50.000 28.000.000 1.700.000 27.500.000
| Satis kosullan Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz  Muvazaasiz |
I Uyarlama 0% 0% 0% 0%
I Uyarlanmig fiyat 650.000 28.000.000 1.700.000 27.500.000
| Alm sonrasi maliyetier Yok Yok Yok Yok Yok
' Uyariama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fiyat G50.000 28000000 1.700.000  27.500.000
Pivasa kogullan Deiﬂ:rrilﬁne Dﬂ?:rﬁma D!ﬂl:ilﬁrﬂa Daﬂt:rmma De%;ﬁrmma
Uyarlama 0% 0% 0% (5
| On wll::: et 650.000  28.000.000  1700.000  27.500.000
Kargilagbrmada
kuhnﬁﬂfﬂmm oy 2362000 741 14.560 1.000 23,758 |
Kublarilan birirme i
birim fiyat glre arr 1823 1.700 1167
Konum Benzer Beanzer Benzer Daha Kol
Uyarlama 0% 0% 0% 10%
MOT Konut MOT Konui+Ticaret Konui+Ticaret |
Imar kogsullarn (E.0.40) (E:D,20) (E:0.40) (E:0.30) (E:0.200
| (1/5000) (1/5000) {1/1000) (1/1000) {1/1000)
Uyarlama 20% ~40% -30%% -16%
I Sekil Benzer Dizgiin Dilizgiin Diizgiin
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Uyarlama 0% 5% 58 &% |
Alan (m¥) 23.620,00 741 14,560 1.000 23.759
Uyariama 5% 0% 5% 0%
Met fizikaal uyarlama 25% -45% a0 bl i
”F*““;;“a? birim 1,086 1.058 1.190 1,042

Yapilan anaizler neticesinde 1.000 - 1.200 TL/m® araifing ulasimaktadir. Taginmaz igin 1.700
TLm? birim deder takdir adilmigtir.

BENZER SATISISATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Degerdeme caligmasinda, taginmazla ile ayni plan kapsaminda yer alan ve arsa vasifii, banzer
imarl taginmazlar Fdalenmiz olup bu tr arazilerin dederleme tarlhinde satistakl fiyatian calismada baz
ahnmigtir. Bolgade, konut, imarh arsalar yogunlukizadir. Bolgede bulunan bog arsalarin yapilasma
kogsullan benzerdik gostermektedir Yapilagma yodun olarak E:0.2%5 2 kat seklindedir, Taginmaz
15000 dlcekli Mazm Imar Plani kapsaminda Merkez Digi Ticaret Alan olarsk belidanen alande yer
almaktadir  Emsal nlielki veriler, 175000 blgekll we 11000 dlgekll plan lgerizinde kalan konut,
konut +icaret ve MDT imark arsa alanlan seklinde belirtilmistir.

Taginmazin bulundufu bilgede Merkez Dhgi Ticaret Alani olarsk beliilen parsel savisi cldukga
azdir. Btlge genlinde yapilan incalemede taginmazla ayni yaplasma kesullanina sahip 1 adet (Emsal
&) parsel bulunmugtur. Emsal & feginmezia aym vapifasma kogullanna sahip alup 11000 olcekli
uygulama imar plani kapsaminda kasintilern yapalmistir.

Deferdeme caligmasinda 15000 ve 117000 olgekli plan kapsamindaki teginmaziar, gened olarak
dejerleme konusu lasinmaza banzer Szellik Esidiklan igin secilmislerdic. Farkh olan paramedfreler s
wyarlama analizler lle taginmaza benzer hale don(gtarlimistor,

|P.ELEAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukanda yapilan uvartama analizleri, bolgede elde edien werilerin belifilen parametrelers
krvaslanmas! sonucunda ulasilan binm dederlern igermektedir. Uyardama analizler sonrasinda ulasilan
birim dederier baz ahnarak hesaplanan analiz sonugdar ise su gekildedir;

Pazar Yaklasnm Sonuclan

Apiklama Alan [m?) BiTTmI F“j,‘i'" Deder (TL)
1672 Parsal 23.620 1.100 25.982.000
Toplam (Yuvaratiimis) 25.880.000

GELIR YAKLASIMI

[TGNTEM
Met geliri dedere gevirmek igin kullamilan iki ana yontern bulunmaktadir. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yontemi (dofrudan gelir indirgeme) ve indirgenmis nakit akimlan {gefirl kapitalizasyonu,
yield capitalization) yiintemi olarak adlandirkmakisdir. Direkt kapitalizesyon yonteminde ret galir,
belirlenen kapitalizasyon oranina bilinerek defere ulagiimaktadir. Kapitalizasyon orani, yatinmemin
bekledifi ya da elde ettifi gatin orani veya milkun sagladid yillik net faaliyet gelinnin moikin dedering
aran olarak lamrmianabilic. Indirgenmis nakit akimian yonteminde ise gelecekie olugacak nakit akiglarn

T e L LI, L, e g L PP L L L
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gelirlic) ve degere wlasidir. Tasinmazin niteliji ve piyasa kabhmeilanmin mobivasyenuna gire bazi
durumlarda, yatinmelar bir yilbk bir getinyi irdelemek isterken bazi durumlarda da gelecek nakit
akiglan yatinmeoilar agisindan dnemli olabilmekiedir. Bu ydntamlérin uygulanmalan da taginmazin 0l
ve pivaza katihmaoilannim btumuna gére segilebilmektedir,

Diraki kapitalizasyon ywintemi baz duremlarda, piyesadan elde edilen varilerin cesifliligine oore
brift kira garpani veya brit gelir garpan analizi zeklinde de kullanilabiimektedis. Brot kira garpan veya
brit gelir carpani analiz yontemierinde piyasada meavcut wveriler baz alinarak bir  katsayl
befifenmekiedir. Bu katsay brit kiralar ele aindifinda Brot Kira Carpani(GRM, Gross Rent Multiplier),
brit geliver ale alindi§inda ise Brit Galr Garpan {Gross Income Multiplier) olarak fade edilmeakiedir,
Bu hesaplama yonteminde pivasada brit gefifer we fivatlan belifenen wvarhkiar baz alinarak,
befiflenen verlere give bir katsay lespit edilic Piyasa bazl wverilerden alde edden gelider kira
gelirferine iligkin ise GRM, igleime gelirlering iligkin ise GIM ofarak ifade edilir. Benzer dzelliklere sahip
bii kalsayilardan GRM, dederin villik bril kira geliine oran olarak ifade edilabilir.

GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

Teginmaz arsa vasiflidir ve hali hazirda bir gelir Uretme potansiveli mevcut dedildic, Bunun
yanigira kira geliri clarak konuya yaklagiddifinda ise, bolgedekl arsalar igin olugmug bir kira plyasasi
mevout defilde, Bilgedeki parsallenn mewcut imar kosullan yeplasmaya el verisli olanlan, son
kullamigr tarafindan ingaat Oretimi igin uygun olup, kira potansiyvelinl de banindimamaktadir. Bu
nedanie gelir analizlen yvapiimamighr. Gelir yakiagimi prensipleri dodruliusunda geligtirme vakliagimi
analizieri vapiimig, detaylan ilerleyen baldmlerde verimigir,

GELIR & GIDER ANALIZI

Arsa vesifi olan taginmaziar igin bu defereme cahgmasinda kirm dederi  anglizing
basvurulmarmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEM| ANALIZI

Bir wilin gelir beklentizingn tek bir asamada defere donidstOriimes wontemidir. Bu, net gelirin
uygun kapitalizasyon oranina bélinmesi ke uygulerabilecedi gibi, gelirin uygun bir katsayiyla
carpiimas ile de bulunakilir. Direkt kapitalizasyon, pivasa verderinden gikartifan kapitalizasyvon orankan

ve garpanlan kulfanmakiadir. Bu yéntemnde ek yvillik gelir kuBanilir. (The Appraisal of Real Eslate, 14th
Edition, 5.491)

Bu galigmada direkt kapitalizasyon yéntermi analizine bagvurulmamighr.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI

Galiri kapializasyon yaklagimi, gelecekiek| yararfann, uygun bir indirgema oram kullanikarak
bugiinkll defere dbnigtortdmesi igin kullamihr, Pazar dederi esasl dederemelerde, uygun indirgemse
craminin secimesi igin, deferieme uzmani, liplk yabnmcilar tarafindan ongtrilen piyasa varileri,
pivasadaki sabig veriler veya her ikisini bidikte ansliz eder, {The Appraisal of Resl Estele, 14th Edition,
&.504)

Bu galiymada indirgenmis nakit akimlan analizi prensipler proje geligtime gahigmas| agamasinda
kultanfrmgtir.
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GELISGTIRME YAKLASIMI

|YGNTEM

Yukanda agikianan gelir yoniemi analzlerinin yani sirs, arsalar igan uyguianan proje geligtirme
caligmalar ibe ilgil agiklamalar ise asajidaki sekildedir;

Galigtrme yeklagimimin gelir vaklagimindan fark, hendiz drefilmemig bir vap igin belidi Sngorilers
cayall olarak analiz vapiimasidir. Bu gaiigmada, bog arazi Dzernde herhangl bir projesl bulunmayan
bir Gnateinin olugiuruimas) dbgendlor. Arazi Ozernde mewvout imar durumu de glz ondnde
bulundurularak en verimli ve en Iyl Kullanimi sagtayacak projenin dngardimesi e projenin getiriler ve
katlanifacak maliyellar angdriye dayal olarak b=lirlenir

Gelistirme yaklasiminda, yukanda belifiidifl gibl dngdrilen projeye lliskin gelirler ve maliveller
dikkate alnabilecadi gibi, bu vaklasimda difer bir yontem de Orefdecek projenin hasilatinin
paylagzimina yanelk oranlanin dikkate alinarak arazi gahibl lehine olugacak hasilabn hesaplanmasidir,

Mevcut bir projenin var olmasi durumunda ise proje dederleme teknikleri e projeye iliskin
sonuglar irdelenebimektedir, Bu durumda mevout projenin yapilabiididine iliskin savisal sonugiara
definimekiedir. Bu durumda isa geligtirme yanterni projenin gelirlari ve maliyelien gbz énline alinarak
kulamiir ve projeye iliskin sonuglann wam sira, ig verim oram, RKarilik indeksi gibi projenin
yapilabilirigine iligkin paranin zaman daferini de dikkate alan sonuglara ulagiimaktadir,

Geligtirme analizinde, bog arsa Gzennde drefilecek en vermili ve en iyl kullamim esasina dayal bir
praje dngdrisinden hareketle arsa degerine ulasiimakiadir. Bu uygulama belirli bir projeye istinaden
de yvapilabilir ve proje defjereme olarak dg adlandinizn bu gelistrme anglizlen, benzer gelir yvaklagim
prensiplering gére uygulanir. Geligtirme analizi yvaygin olarak gelir yaklagsirmi prensiplenne gore
uygulanmasing kargin, bog bir arsa Uzerinde proje geliglirme cabsmalannda emsal karpilaghrma
{pazar) vaklagimi ve maliye! vaklasimi esaslanina gise analizler de vapilabilir.

Bog arsalar lzerinde proje geliglrme galigmalannda ulagidabilecek esas alt deder mevoutiur,

Projenin degerame tarihinde var oldufu ve stabilize dizeyde aldugu

Projenin degerleme tarihinde ingaabinin henotz @mamlandid

Projenin degerlame tarhinde bos arsa olarak dedgeri

Projenin vasal izinler ve ingaat streci tamamlandifinda dederi

Projenin yasal [zinler ve ingaal slrecl amamiandifinda stabilize konumda oldudu
varsayilarak dederi

- Projenin tom Ingaat ve stabllizasyon sOregleri sonunda stabilize konuemda oldugu

dadari,

Yukanda beliilen deferier, pazar dederi kawam ve varsaymmlanna gére harekel edilerek
bukinmasina kargin, her bir deder fadasi igin varsayimilar ve hipotelik durumlar defisecektir.

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

Dederleme konusu parsal Uzerinde hazidanmis ve yasal izinler alinmig herhangl bir proja
caligmasing Mligkin bilgiler mevcut defildir. Bu nedente hazidanmus belirdi bir projeye iligkin proje
geferiama calismasi yapilmamighr.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
| ORANLARI

Taginmaz igin hazifanmig ve taraflarca onaylanmug bir hasial paylagimi veya kat Kargiide
sizlesmes| tarafimiza ibraz edilmemigtic, Bolgesel olarak yaplan aragbrmalarda, mevcut parsellerdeki
yvapllagma kogullanndan kaynakh olarak belirgin bir kat kargihdi oranin olugmadide gbzlemlanrmigtic.
Ozelikle dedereme konusu asinmazin imar durumunun henliz yvapilasmaya ugyun olmamasi, hem
de yepilasma Kogularing uygun bir kat kargilid Gratim pryasasinn heniz belirginlik kazanmamasi da
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analizler agamasinda dikkate alinmigtir. Gincel kosullarda, yvapikasmaya izin verilen wygulama imar
plani sonrasinda, taginmazin imar durumu da dikkate alindifinds, kat kargilid oranmin %50 ve
Lzerinde olacak sekilde bir anlasma olabilecedl tahmin ediimekiedir.

| PROJE GELISTIRME ANALIZLERI

Mevcut pivasa kogullan baz slinarak en varimli ve én iyi kullanim esaslarina dayal proje galstrme
calismas: yapimigtir Proje gelistirme calismas belidi ongorilers ve varsayimlara dayal olarsk
sonugiandinlmigtir,

Proje geligtirme analizleri igin vapidan piyasa arashirmasindan elde editen veriler su sekildedir,

Emzaller vie Bolgeden Edinllen Gorlsler, Arastirmalar

Emgal#i Taginmaza yakin konumda, ticar harsketilidin  yojun oldudu $ie
Merkezde cadde Ozerinde konumiu, 30 m® diz girs dokkan 285.000 TL
bedelle sathkbr, [9.500 TLIm®)

Emsak2 Taginmaza yakin kopumde, ticar hareketilidin yojun oldugu Sile
| Markezde cadde Uzerinde konuméu, 36 m* diz girg dikkan 245 000 TL
bedelle satihktr. (7,000 TLIM®)

Emsal#3 Taginmaza yakn konumda, ticar hareketiiligin yodjun oldufu  Jile
| Merkerde cadde Ozerinde konumiu, 43 m® diz gins dikkan 425000 TL
bedelle satilicthr (2.884 TLIm?)

Emsal Verilerin Ozeti

Emsal Fiyat (TL) Briit Alan (m?) Fi’“‘&ﬁ”"“
#1 (lg Yeri) 285.000 30 4,500
#2 (ls Yeri) 245.000 35 7.000
#3 (I3 Yeri) 425000 43 9.BE4

Dedereme gahgmasma konu taginmazin bulundufju bolgede ficar yap sayis cidukca azdir.
Tagmmaza yakin konumda olan bdlgelerde tcarl vapilar igin istenen birn satg fiatlanmm 7.000-
10000 TL/m* mertebelerinde oldugu grlimekiedir. Bdlge genelinde site ki veya musiskil villalar igin
istenen birim satis fiyaliarinn 8.000 - 10.000 TU'm® merebalerinde oldudu goriimekiedir. Bolge
genelinde ticar Oniteler ile konut tipi yapilann dedereri birbirlerine yakin sayretmektadir,

Dejerema Konusu arsa in geligtinimis ve yasal izinler alinmig bir prode meveut dedildir. Belirli
varsayimiar ve ongérilere dayabk bir proje gelistirme analizi yapibmig bu analizlere digkin detlaylar
azafida verimistr,

Proje Gakstirme Ganal Varsayimilan

s  Pamelden %40 oraninda bedelsiz terk vapilarak vaplagmaya wygun hale gebrilecedi
angorilimostr,

s Ticarn Unitelerin ik yilki sabtig bedell 8.500 TUm* cacal, yilik da %10 oraninda amig
ghsterecedi varsayilmigtir,

» |ngaat maliyetleri, kullamim alanlan, criak alanlar, akyap ve peyzaj galigmalar ve dolayli
maliyetier olarak analiz tablolaninda géroldiga gibi siniflandurimis ve gisterilen cranlarda
plugacadl varsaymistir,
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Ingaat maliyetierinin yillk bazda %8,5 artacadi varsayiimghr,

Pazarlama malwyet| %2 olarak angorlimagtir,

Indirgeme orani olarak %18, girgimci kan olarak da (maliyet bazl) %20 éngdrilmisgtir,

Ticari Onitelann 2.5 yilda satisimn tamamianacad:; ingeatinin da 1,5 yilda tamamianacads,
kalan digluk miktardaki imalatin da 1,5 yildan sonra 6 ay sGrecedi varsayilmighr.

& & m @

Bu gergevede olusturulan analizler su sekildedir,

= e

h

Araa atant (m®) 23,620
imar uygulamas: sonras: mubtemel bedelsiz berk (%) A0
Kalan net imar parseli (m?) 14472
| Emaal KAKS) 0,40
 Emsate dahil atan (m?) 5660 |
| Otk aan (107} 1,701
| Toglam ngaat aian () 7.380

' Uretiteonk ticari Gnite biri sats fyab (T
| Vil fiyat arbge 10%

Ticast alan malyetier 5.669 1,300 7,368,440
| Cutak alan rmalyethari 1,701 500 B50.320
ARyap, gevie dazeniemes), peyzsj 5,0% 410988
Toplam dofnsdan ingaad maliyetlen 8.630,748
Dofayh maliyaller 5,0% 431537
Taplar Irgast maliyetierd 7.380 1.230 9.062 285
Ingaal makystker arig B,5% -

Ticari tnite yillk fiyad astig 005
I Inzaal makyetiar] yilli fivat arbizi BS5%
| Proje baglangiomaakl birim sabs fyatian (TLin%) B.50
| Praje baglanguondaki ingaat malyederi (T 123
| Indirpeme aran (%) 18,05
[ S it ) e
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ol 2.nd ' Byl

i -0-8 &y 612y 12-188y 18-24 8y 24303y 3036 ay
f Parerlenan Bean Onlle im®) 283 1,134 1417 1407 1497 0
i b sl s 1L) awep0  Gmew  TaANN  weNsN wmsR 0
| Uretilen proje afani {m?) 1.105 2578 2948 7ar 0 0
 Katlamilan proje maliyet (TL) 1358343  3.306.601 3950579 1026753 a o

| Pazariama ve tandim malietier (TL) 48,185 192,738 265 016 266 116 291518 o

! Galtgtinici prmi (TL) 281606 629,868 840,819 25B.354 56304 o
Iﬁ ncipomisonam malyefler (TL) 1882057 4798200 SO45SMS  1SB0M3 ek o
| Mt kit ke (7L} I T

Buradan ulagian sonug, 29108633 TL olarak hesaplanmakiadic.  (Yuvarlablmis olarak

29.410.000 TL).

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

Gelistirme Yaklasimi-Analiz Sonuclan

| Agikiama Alan {m?) “i'lir'“uﬂ:;?” Deger (TL)
1672 Parsel 23.620 1232 29,108 633
Topiam (Yuvarlatilmig) #9.110.000

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Dajeramea galismas arsa vasif agnmaz igin yapilmig olup tasinmaz Gzerinde bafimsiz balim
ritefdi tasvan bilinmos kisimlar mevcut dedildir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUG

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ  VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI

Deferlemea calismasinda, pazar (emsal kargilaghma) yanterni ve proje gelistirme analizieri igin
galir yontemi kullamimigtr. Yapifimiz analzler ve defereme konusu taginmaziar tirdne ve ilgil
yatrime profifine fligkin tecribeledmiz dofruliusunda pazar (emsal kargilaghmma) yontemi wve
galistirme yantemi uygulanabllir ve genel pivasa katlhmeiian tarafindan fercih edilen yontamlerdir.

Bolgede olusan piyesa dikkate alindifjinda genel alict kitlesinin pazar {emaal kargilaghrma)
yaklagimi lie ulagilan sonuca ifiskin tutum sergiteyecadi yonUnde kanaat olugmustur. Aynca parsellenn
bulundudu bélgeds 171000 Slgekli imar planfanmn hazir olmamas: sebebivle vapilasma kesullannin ve
kesintilerinin e Sekilde olacaf konusu belirsizdin Bu nedenle gelistirme yaklasimi nihal defer
takdirinde dikkate alinmamigtir. Plyasa aktbrlernin gincel olarak tutumlan pazar yaklagim ke elde
edilan verileri destekleyici yonde olup, bu yaklasim igin elde edilen verilerin ve genal pivasa veriler ile
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araghrmalannin (pivasa kahlimcilan ile yapilan gtrismelerind veterliifi de nihai deder takdirinde o
Gnlne alinmistic.

Deferleme yaklagimlan :|h=,l ulaq.llan a.t:lr'l u;ﬂar aqagudm gibidir;

: Dederleme Yaklagimlan Sonuglan TL uso EURD
| | Pazar yonkemi 25.880.000 4,830,000 4.308.000
; Gelighirme yontemi 28.110.000 5.524.000 4, B28 Q0

= 20 Aralfe 2078 darihll TOME Sahg Kurwr 7 Us0= 527 1 Eumo= 603 TL alnragh
= Dz cinsinden Ressplamaiar yuvar@aiimg alaras beiiimisic

SONUG

Degerseme konusy gawimenkulin bulmdugu yer, aft yapisi, bigesel geligimi, yakin gavrasi,
ulasim imkankan, vola cephesi ve uzakhd, alansal boyokingo, imar durumu gibi dedjerine stken
olabilecek Wm ozellikler gaz dnbre alinmig, bolgede detayli piyesa arastirmas) yapilmigtr. Uixade
son dénemde yasanan ekonomik kosuBiar da dikkate abnarak Kalme Kuumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damigmanhk AS tarafindan taginmazin defen sgafidaki gibi takdir edilmigtr,

Deafarermne cakgmasing konu ve rapor igerisinde detaylan belirtilen gayrimenkulin dederieme
tarini Hibari ile toplam dederd 25.980.000.- TL (Yirmibegmilyondokuzyizseksenbin.- TirkLirasi)
olarak takdir edilrmighic.

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil

Takdir edilen deer (TL) 25.880.000 30.656.400

KOV oraar 318 almorsde

By SO repor ipeniindgs Selrlan apmlamalammd bademaz alami pullandamar

Oedar mMm;WMMW v varsayviar dofrafusunds bedrimigiin,

Yehavids Lavdl soiian dedier Parar Dajer lanimy 8558 BTSN pegin 2aNEA 6582 oiavak fakdir sdikmighn
£ dedgishirne Eamieindan codatdacak tdm warg harya- henghn

® & & B ¥

26.04.2014 ifarihli ve 28083 Sayili Resmi Garete'de yayimilanan Kalma Deder Vergisi Gened
Uygutama Teblidl be 03.02.2017 tarihli ve 29968 savill Resmi Gazete'de yayimlanan 21.01,2017 tarinli
v 2017/8759 sayli Bakanlar Kurulu karamamesine give defjedeme konusu @sinmaziann vasiflar
dikkate alinarak taginmaz igin %18 KDV uygulamas) yapiimagtir,

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Dederleme konusu tasinmaza iligkin bolgesel analizier, aragtirmalar ve galigmatar yapilmgtir,
Degereme calismas genel olarak bilgeden ve resmi kurumlardan temin edilen bilgiler dodrultusunda
yapilan analizier ile sonugiandirimigtic. Tom bu bigilerin dofrulufu kabul edilerek yapikan analzier,
farkl yaxiamimiar cercevesinde yorumianmis ve elde editen verler yukends egiklendid Gzere nihai
haline kavusturulmugtur. Defarema calismasinda kullanilan yaklagimiarda plyasa destekl verderin
baz alinmas prensibi lle hareket edilmiy ve piyasa sktdrernin genel tutumu ve gayrimenkulln
cazibesi analizler agamasinda goz dnlnge bulundurulmusgtur.
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ASGAR| BILGILERDEN RAFORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazirlanan bu degeremea raporunda tesinmazin vash dikkate alinarak asaar bikgitera digkin konu
baghklarimin tamamina dedinilmigtir,

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI CERGEVESINDE GORUS

Tasinmazin resmi kuruemlardaki keyiiar ve belgeleri incalendifinda, fzsinmazin saligina vaya
tasarufuna engel teskil edecek nitelikie bir kisithhfa rastanmarmigtr

DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
| ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
'CERGCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Imar bilgiler ve yasal belgeler ile milkivet ve tapu kayitlan agisindan yapilan incelemalere gore
Sermaye Pivasasi Mevzuah uyarinca dederlemeye konu olan taginmazin gayrimenkul yatinm oriakh
portfoyine alinmasinda bir engel olmadifi, tapu kayitlannda “arsa” vash gz anine alindijinda SPE
mevzuah pergevesinde tesamufuna engel tegkil edecek hukuki bir kisitlitk cimadiin kanaatine

varilmistir,
Dedgerlemew Gozden GeCren
Deferemayi Garcaklastiren Defarems Uzmanlan geriemey il
Sorumiu Dederlerme Lizman
1 M
U 7
i II
.' 4‘
Eca DOGAN whoruk YAGIBASAN
Sahir vae Balge Plankama | Ingaat Milhendist
Lisans Mor400362 | Lizans Nos402152
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