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25122018

Atakule Gaynimenkul Yatinm Criakhd A5
Gaziosmanpaga Mahallesi, Arjantin Caddesi, Mo: 28, Cankaya/&nkara

Konu: Gayrimenkul dederlemea raporud

Sayin ligh,
Kuremunuz ile sircketimiz arasmnda imzzlanan sazlesme uyannca Cavadar (Riva) Mahallesi 1834-1835-
TEIG-1A3T- 1881 220 1 840-1 84 1- 184 2- 1843- 18441845124 6-184T-1 848-18408-1850-1 851 -1852-1853-1054-
1855.1856-1857-1858 Parsaller, Beykoz/lstanbul adresinde yer alan 25 adet arsa lgin incelemealer ve
gerekli analizler yapilarak hazirfanan dederleme raporunu bilgilerinize sunanz. Deferlemea raporu
perekl varleri ve dedere nasil ulagildfina dair detayh aciklamelan icermekiedir. Rapor igendinde
befirtilen hususlar, deferleme tarihi itibari ile gegerldir,

Bu defareme raparunun amaci, rapor icerisinden detaylan belitilen gayrimenkullere iligkin mutiak
miblkivet hakkinin pazar defer (piyasa defer) kanaatini 20122018 tarihi itbariyle olugturmakbr,
Raporun kullanim amac Sermaye Piyasas Mevzuah ve diger ilgili mevzuat hlikiimler uyannca gerekli
verileri  edinmek,  bilgilendirmeler vapmak we  kaviflan clugturmak  Gzere mister tarafindan
kullanilmasidir. Raporun ilgili kuBamicilar ise Sermaye Piyasas: Kurulu [SPK) ve Sermaye Pivasas
Mevzuat: ik ilgili mevzeahn izin verdsi kullanicilardir.

Dejerleamea gabismasing kKond  1834-1835-1836-1837-1838-1B30-1840-1841-18423-1B4A3-1 Bd4- 1 BAB- 1848
1647-164E-1840-1650-1651-1852-1853-1854-1866-1856-1657-1658 Parsel numarall 25 adel arsa wvasifli
taginmazlardir, Stz konusu parsedler Dzarinde harhangi bir yapilasma ve faalivet bulunmamakiadir

Raporde beliren defer, belirli tammiar, kisilayic kogullar, varsayimiar ve uyguniuk beyam
cargevesinde takdir edilmigtic. Raporda ver alan agiklamalar ve analizier, kapsamli rapor format
cercevesinde dizenlenmigtic

Degerlome galismas Uluslararas) Dedereme Standartian'na uygun olarak ve mesleki Szan ve
titizlik prensiplen cercavesinde hazidanmighr,

Dejereme uzmani tarafindan yapilan incelemeler ve yapilan analzler dodrulfusunda, deferlame
raporunda detaylan yer aldify dzere, defjerieme caligmasina kenu taginmaziar igin 20,12, 2018 tarihl
iibariyle akdir edilen pazar dederi (piyasa deferi)

25.650.000 TL
(Yirmibegmilyonaltiyiizellibin.-TiirkLiras)

Saygilanmizla bilgilerinize swung
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YONETICI OZETI

. Kalma Hurumsal Gayimenku Degerlame va Dangrankib A%

Onemli Konular ve Sonuclarin Ozeti

Taginmaz tiri:

| Adres:

Dederleme tarlhl:
Deferenen millkiyet hakki:

Arsa:

Geligtirmaler:
[

Fullanim amag.

ligiti kullamcilar:

I imar durumu:

. En verimli ve en iyi kullanim:

Bog olarak ddgdniidiidnds

| Gefigtiimiy olarak

Arsa degeri:

: Maliyet yaklagimi:

I Pazar yaklagimi:
| Geligtirme yaklagma:
I

i Takdir edilen deder:

Arsa

Riva Mahallesi, Akcakoca Sokak 1834-1835-1836-1837-1838-1835-
1840-1841-1842-1 84.3-1 B44-1845-1848-1847-1848-1849-1850- 1851 -
1852-1853-1854-1855-1 B56-1B57-1858 Parsaller, Baykoz /stanbul

20.12.2018
Mutlak miilkiyet (birine detece hak)

Toplamda 30.405 m® alana sahip yukarida parsel numaral: verilan
arsalardir,

Dederlerne konusu taginmazlar halihazirda arsa vesifidider.
Uzerlerinde herhangi bir fasliyet ya da yap: bulunmamaktadir

Sermaye Piyasasi Mevzuati  hOkOmlerd uyannca migter
tarafindan gerakll bikdirim ve kayitar igin ddzenlenmigtir.

Sarmaye Pivasasi
kuliamzikar,

Kurulu we dlgili mevzuahin  izin  verdigi

Fanut alam, E:0,25
Ayrik nizam, Hma:2 kat

Deferleme  konwsu taginmazlar hahazirda arsa  vasifidira:
Uzerlerinde herhangi bir faaliyst ya da yaps bulunmamaktadir.
Hallhazirda bog olan arsalann  uygulama  imar  planlannin
ongylanmas) akabinde kesinlagecek duruma gire maksimum
satlabilir alanh konut Uretimesinin en verirldl va an iyl kullanim
olacafp  disUndimektedir.  Imar  planlan  netlegene  kadar
taginmaziarin  bog  brakimasi en  verimli  kullamim  olarak
dugtmiimektadir.

Dederleme konusu taginmaziar habhazirda arsa vesifdirlar
Parsslierin  Gzerinde herhangi bir faaliyel ya da yam
bulunmamakiadir. Bu nedenle en vermli ve en iyi kullanim
alternatifi yukarida dogunild0oB0 durum olarak ele alinmighr.

25.650.000 TL

25.650.000 TL I

27.900.000 TL

25.650.000 TL

yOMETICI BZET -5 -

Rapar Tonbd: 25 122078

Rapor ha: F150367
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglanmiz defrultusunda agagudaki hususlan onaylanz;

¢ Bu rapordaki t0m bilgiler ve arasbrmatar, bildidimiz ve agpkledgimiz gekide gergek ve
doefrudur,

= Rapor edilen analiz, fikir ve sanuglar yalmizca vamsayimlar ve simidayicl kogullar e simirh olup
kigizel, tarafziz ve dnvargiziz profesvonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

#  Bu raporun konusuny odugiuran gayrimenkuller, yabnm ve yabnmin taraflan le herhangi bi
figimiz yoktur,

+ Bu raporun Ronustnu clugiuran gayrnmenkuller veya ilgili tarafiarla ilgil higbir Snyargemz
woktbur,

=  YiroimOs oldufumuz is Snceden belidenmis sonuglann elde ediimesine yonelik olarak
gelistirimemis ve bu sekilde rapor ediimemigiir,

#  Werdfimiz hizmetin kargihdi, bu rapordakl analiz, fikr ve sonuclardan yola cikilarsk ortava
koyulabilecek hareket ve olayiara bagh dedildir, calismanin Gcret de raporun harhangl bir
bollimine bagh dedudir,

» Defedemne calismasi, atik kurakara, performans standartlanna ve meskeki gereklilikiere gare
gengekias firilmistir,

+ Dedereme calizmasim yoritmek ve tamamiamak konusunda gerakE masleki agitim gartianm
saflamakiayiz,

Deferdeme konusw gayrimenkullerin yen ve tirl hakkinda daha Gnceden bilgl sahibiyiz,
Bu rapora konu olan gayrimenkuller Ece DOGAN tarafindan incelenmig, deferema raporn
Ece DOGAN ve Donuk YAGIBASAN tarafindan hazidanmstr,

= Bu rapor ve igendindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararas: Dedereme Standartlan
dizenlemelening uygun olarak hazdanmaghr,

¢« Deferemey gergeklestiren dederleme uzmani fm Snemli ve anlamb girdiferin wyguniugunu
dederlendirmigtir,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine gire hazidanmiglic,
Raporda beliilznierin haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmanmagtir,

Dederiemeyl Gozrden Gegiren

Emml-ﬁigarlm

Degerdemeyl Gergekiestinen Degereme Lzmankan

| Ece DOGAN uk YAGIBASAN | Cineyt KARATEFE FRICS, REV, MAI
. Sehir ve Balge Planiama . Ingsaat Mihandis) Ingsat

Lizanz Nor400352 | Lizans Nowa02710% : Lisans

By daforioms mpannc BagEa & vevslonenoan fehmeimasdl niecs CGT (e LIOFS dages S0 rafimies pepmisnad Sarhape Fraisesuios Do
Sxndartin Masknes Tl (THAF 3] apenece Susupras: Deforsor T Ao veragena dtivinh hulariedibe. So raona ek e mTHRk
mmmmmmwmﬂmw

ONAY [UYGUHLUK BEYAN) -6 -
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

» Bu raporda balidtilen fikle va yoerumlann yUrdnok tarihi defereme tarhidic, Rapor taslim
edildikien sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel fakidrierin raporda balittilen fikir,
yorum veya sonuglan etkilemesinden dederleme raporunda adi gegen uzmanlar ve dederlems
raperunu hazirlayan girket sorumluluk tagimaz.

# Dejereme raporu, dofdas) geredl, bakig agisiyle ilgilidic ve yalnizca teginmazin dejernin
tahminini yansdmaktadir,

=« Raporda bahsedilen, fikic, yorum veya sonuglar, yalnizea bu gahigma igin gecerll olup rapor
igerigl ve kapsami disinda kullanilamaz.

« Raporda kabul edilen gelecefe ydnelik tahmin ve projeksiyoniar, igletme tahminleri, gpOncel
phyasa gartlar), beklenan kisa ve uzun vadeli arz-talep fakitrer va isbkrar bir ekonamik artam
varsayiming dayali clarak hazidanmistir. Bu sarlar gelecek donemdeki ekonomik gisiergeler
dofrultusunda dedigebilir ve baylece gelecektaki galir ve dejerendirmedan atkileyebilir

« Dedereme galigmas:, pazar deder (piyasa defier) versayimianna gire ve pazar deferinin
belirlenmesine yonalik alarak haziranmistir,

» Rapor igansinde yapilan yorumiar, zel hukuki kenulan veya ozel uzmanhk gerektiren konulan
agiklamak amaci ile yapiimamis, degerleme uzmaninin bilgisi dshilinde olan konulara iligkin
belirtiimigtir.

» Resmi kurumlardan temin edilen belge ve bilgilenn dogru ve givenilir oldugu, tapu kayifannda
ver alan takyidatiann (varsa) ize el dedistione islemine engel tegkil eimeyecedi ve taginmazin
en verimi ve en iyi kullanimi ile dederlendirilecafi kabul edilmigtir.

« Rapor igerisinde veya exlerinde belitilen bilgi ve belgeler, ilgili kurumilardan temin edilebildif:
kadan He ver almakiadir. Degerleme calizmas 38z konusy temin edilebien bilgi ve belgeler
dikicate alinarak sonuciandinimighr

= Temin ediebilen verierin, bilgi ve belgelerin dodru cidufu kabuld i deferleme uzman:
tarafindan gene! bir dejerame galigmas) yapidmistir, Aksi beliiimedikge temin edilen bilgi ve
belgelerdeki miktarkann (biyokiok, stan, vb.) dofru cldugu ve miike veya milkin herbangi bir
midkiyet ihlaling konu olmadid varsayilmistr.

» Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsel ajeler, raporun aniagilabilirligine yonelik
olarak hazifanmigtir ve baska bir amagia referans clarak kullenimamalidir.

= Raporda aksi beliiimedikge, kisisel miikiyet haklarn, taginabifir varbklar ve araziye igkin
kaynak haklan wveye yer alt zenginlikleri gibi Gdeler dikkate alinmarmig, yalmzca rapar
icarisinde belirtlen gayrimenkule iliskin caligmalar yapbmigtir,

« Bu raporda, gayimankulieri etkileyecek veya etkilerne ihtmal olan tehlikeli veys saghfa
zararth meaddeler incelenmemis ve bu tir defer digOricd bir dwrumun clmadi§ veya
olugmayacaf varsayimindan hareketie dederleme gahgmas sonuciandinimigtr,

= Gayrimenkuller etdleyecex ve defer digiklifone neden clabilecek zemin kidiligi, cevre
karliligl weya gonilth kirigi gibi fekidrerin olmedifi ve clugmayacall varsayilmigtir. Magterl,
gerekli porlr ise bu madde ve yukaridaki maddede yer alan hususlara iligkin konunun
urmanlanndan detayl dgim isteyebilir,

+« Dagerleme konusu bélgenin ve yapinin deprem agisindan yeteri zemin va temal yapisina ve
yapisal uyguniuja sahip oldudu varsayilmiglhr,

« Degerleme konusu taginmazlan ilgikendren herhangl bir hukuki sorun oimadif, olsa dahi bu
soruniarin kedaylikia gizilebiecedi varsayimi dikkate 2hinmig, analizler bu varsayim 1s1@mda
sonuglandinimigtir

o Aksi belitiimedikge, defereme caligmas: muhasabe uygulamataning lliskin olarak herhangl bir
gahsmay igermemekta olup Mister'nin bu gergevedeki uygulamalarindan raporu hazirlayan
degerleme kurulusy ve raporda imzas) bulunanlar sorumliu degildir,

+ Haporda belittilen defjerer defjerleme caligmas| kapsaminda, raporun kullanim amac ve ligll
kullamic: ile badlantl olask yalmzea deferlenen milkiyet haklanna uygulanabilirdir,
Dagerleme calismasi baska bir amag veya kullanima wegun dedildir,

= Aksi belifiimedifi takdirde, migteri ve dejerleme cahgmas) hakkinda elde ediden bigierin
dodru olarak derdendidi ve eqiklanmayan kiralar, anlasmalar, rehinler ve dijes takyidatlarin
olmadi§i varsayilmigtr.
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0 Kelme Kurumsal Gayrimenkal Dejedems ve Damgmanik AG

« Tim mihendislik caligmalanmn dofru oldufu kabul ediimigtr. Degedema uzman yasal teflis
yapmarnis veya denetim igin goreviendiriimemigtir. Bu nedenle sunulan beige ve gorseller
akuyucuya vardime cimak amaciyla derlenrmigti.

s Sorumiu milk szhibi ve yeterli dizeyde gayrimenkul yanatiminin oldufu varsayimaktadir,

« Taginmazin faaliyet ile igili temin edilen tim finansal verilerin (finaneal table ve reporar, kira
varilari, vb.) eksiksiz, dofru ve gergak cldudu kabu! edilmistir,

« Uyumsuzlukiar ve eksiklider belifiimedikge, detayl olarak agiklanmadikga ve raporda
nitelendirimedikce, taginmazin ilgili vasal dizenkemeler ve gevre dizenlemelaring fam wrumiy
aldufu varsayilmakiadir,

« Raporda takdir edilen deferin arsa ve Uzerindeki gelistirmelar olarak aynimas:, sadece belirli
kullarim sekillerinde wygulanabllir. Arsa ve bina olarak aynlmig defererin difer dederlieme
caligmalar ile birlikte kullamimas: veya belirli kullarum gekillari diginda uygulanmas
durumunda bu dederier gegeri dedlidir.

» Bu rapor herhargi bir midhendislik raporu nitekdinde dizenlenmemis veva bu W bir raporia
iigilendiriimemigtir, yaimizca defjerleme amaciyla hezrlanmigtir. Bu raporun amac yapisal
yetarlilBgin incelenmesl degildic,. Bu nedente, malzeme, gab, temel, tesisat vb, ekipman ve
konulan da igine alan hizmetier konusunda givence, sunum vaya sorumluluk igarmemaldtedir.
Migter tarafindan gerekll gérilDree ayrica mihendislik veya ingaat ghzlemieri yaphinilabilir.
Boton geligtime, ekipman ve yepi tesisatiannin yeledi aldufu, gizlanmis veva potansiyel
hasar ya da yvetersiziklerin olmadiji tahminine dayal olarak dedereme galigmas: yapilmighr,

« Bu deferleme raporu yalnizea bir billn olarak dederlendirlebilir. Raporun bir pargas:
rapordan  ve icerifinden bafimsiz clarek kullamilemez. Bu dederleme  calismasimin
botinindan ayr olarak bir parganin dederendinimesi ona badl olarak ulagikan sonucu
gepersiz kiar,

RAFPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu deferleme raporu, raporda balirtilen kulkanim amacina ydnelik olarak hazidanmig olup bagka
bir kullamim igin uygun dedildir. Bu dedereme raporu Kalme Kurumsal Gaynmenkul Dejarlema ve
Danigmanlik A.S. tarafindan “Mister” igin hazifanmigtor. Bu dederleme raporunun veya ekderinin
Misten veya raporda agikga belirilen ligiii Kullanici{lar) haricinde bagka bir kisi veya kurum ile Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Damigmaniik &.5.'nin yazil zni cimadan paykagimas: yasaktr,

Bu raporun veya eklerinin herhangi bir baldmunbn, belitilen dejerlenn, rapofun bir pargasimn
veya lamarmimn, dederleme uzmanfan vewa defereme siketine Wiskin bilgilern, deferleme
yantemlerine iligkin yapilan gahigmalann ve caligma yantamilerinin, bilgesel vaya ganal varilerin, rapor
veya ekler icerifinde yer alan her 0 bilgi, belge, gekil, sema, grafik, formdl, isim, vk, alnh
yvapiimas:, Oglnel kisi veya kurumiara bildiriimesi, paylagilmasi, herhangi bir yerde yayinlanmasi,
referans gosterimesl, kopyalanmasi, v&. tom kiemi veya boton ahintilar Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Defjerleme ve Damigmanhik A S nin yazih izni olmadan yaplamaz,

Bu dederleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dedereme ve Damgmanhk A%, tarafindan
sinirh sayida oretimigtir, Orijinal nishalan disinda kopyalanmas: veya kisml vaya bitin olarak
codaitimas) Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deflefeme ve Damgmaniik A.5.'den onay alinmadan
yapilamaz,

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrnmenkuller igin sirketimiz terafindan dnoeki fariblerde
hazidanmig defereme rapory bulunmamakiadir,

RAPDRUN KULLAKIM VE FATHLANMASIN ILISKR KISITLAMALAR. - B -
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DAYANAK VERILER

» Rapar igenginde befittilen resmi Kurumlardan ve difer kigi ve kurumlardan elde edilen bilgi ve
beigeter

# Rapor igeniginde belimiken mevcul plvasa arastimalan ve analizlen

» Tasinmazin yerinde, yakin ve uzax ceviesinde yapilan incelemelerden ve lespitierden elde
edilen verilar

o Dagerleme uzmaninn gegmis donem galigmalan, tecribederi ile sirket argivi

% Rapor igerisinda belirden kaynak, dokiman ve standarilar

Dayanak clarak ele alinan verlera iligkin detaylara rapor ensinde yer verlimis ve kaynaklan ile
dadgrulanmasina kiskin gerekl caligmalar yaprimegor. Bu deferleme reporunda yer alan bilgilesin,
sship olunan fim bigier gercevesinda percede uygunludu konusunda ve bu bilgilerin ankamini
oadistirecek nitelikte bir eksikiik bulunmamas: igin her trio makul dzen gosterimigtir.

GENEL BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederdams ve Danigmanhik A5,
Adres; Mebusevier Mh. M Fevzi Cakmak Cd. No: 2516 Cankaya/dnkara, 06570,

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederierme ve Damgmanlik A5,

¥ 20122000 tanh ve 7711 sawli Ticaref Sicl! Gazefesinde yayinianan eszas sizegmeye
istinadan kurimuegtur. Sikel sermayesi 1.000.000 TL dir,

¥ 24.06 2071 tanhi itiban Je Sermaye Piyasast Kuruly terafindan gayrimanku! degerieme
hizmali vermek lzere lisleye alinmstir,

¥ 10.01.2072 tanhi itihan e Royal institufion of Chartered Sunveyors larafindan Regulated
by RICS slaflisiing alnrmishr,

¥ ZROE 2092 tanfi ihan He Bankscivk Ddzenleme ve Deneffems Kurumy larafindan

bankalara dederfarme hizmel vermok Gzere Fsteye alinmighr,

2312 2011 tarthindan fibaren (50 8001 Kalifa Yonefim Sislemi sertifikalidir.

08 05 2078 tantunden dibaren 180 27007 Bigi Giveniidi Yomatim Sistem serifikahdir,

%

MUOSTERI BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatonm Ortakihd A5
Adres; Gaziosmanpasa Mahaliesi, Agantin Caddes!, No 28, GankayadAnkars

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMEMNIN AMACI) VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu degerlere raporenun amac: (migter talepler kapsami), miglern talebi dojrultusunda, rapor
igerisinden dataylar beliftilen gaynmenkullere igkin pazar deger (piyasa deferi) kanaatini defereme
tarini itbarivie clusturmakhr,

Pazar daferi takdin Tlrk Lirag cinginden takdir ediimig, doviz bazli defer takdireri isa sadece bilgi
varmek amach belifilmistr,

Raporun kullamim amac Sermaye Pivasasi Mevzuat hikimler uyannca gerekli venlen edinmek,
bilglendirmeleri yapmak ve kayitlan olugturmak Uzere mogter ve (igiE kullamcilar) tarafindan
kullanilimasidir.

DRYAHAK VERLER -9-
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0 Radme Kunumeal Gayimenkul Dederlems v Darugmanlib A5,

Raparun ilgili kullamcilan ise Sermaye Piyasasi Kurulu {SPE) ve Sermaye Pivasas Mevzuatinin
rapara erigim hakki ve rapar hakkinda bilgi edinmesineg izin verdidi kullanicilandr,

Raporun tird, dedereme tarhi tibarivle raporda detaylan belifdan gayrmenkullerin pazar
dagerinin takdwine lligkin hazidanan gayrimenkul defjereme rapory clarak sinfiandinimaktadir, Bu
rapar, bahsedilznden farkl amag igin kullanima yénalik dagildir.

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz b mister arasinda 30012018 tarihinde imzelanan sdziegme wyannca bu deferleme
rapan haziranmaghir,

Bu dagedema rapory 2512 2018 tagihl isbariyie tanzim edilmigtir. Sirketimiz targfindan P1E0381
rapor numarasi ile bu caligma kayit afina alinmusglir,

Bu calismada defjerdemeyl gergeklestiren defierleme uzmani olarek Ece DOGAN (Lisans No
400382} ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), degerlemeyl ghzden gegiren sorumiu dederieme
wemani olarak da Cineyl KARATEPE (Lisans No<00440) gieev almighr,

[RAFDRUN TORO
Cederlema tarihi itibaryle rapor igersinde delavian wverlen iaginmaziann pazar dederinin
belirlenmesine [ligkin gayrimenkul degerleme raporudur.

[DEGERLEME KONUSU

Istanbul N, Baykoz ligesi, Cayadz (Riva) Mahallesi 1834, 1835, 1836, 16837, 1838, 1838, 1840,
1841, 1842, 1843, 1844, 1845, 1846, 1847, 1848, 1849, 1850,7851, 1852, 1863, 1854, 1855, 1856,
1857 ve 1858 Parsel numaral t2pu kayitlanina sahip 25 adet "arsa” vasifh tagmmazlar,

RAPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU (SPK) DOZENLEMELERI ILE ILISKIS

Bu gayrimenkul dedereme raporu Sermaye Piyasas: Kurulu ilgili tebijlerd ve dizenlemeler
cergevesinde hazilanmiglie.

KULLANILAN DEGER TAMNIMI

Bu degereme calismasinda "Pezar Deder” tanimi esas alinmighr. Uuslararas) Defareme
Standarifar (UDS), 2017 versivonunda UDS 104 Defer Esasian balumonde Fazer Dederi "hir vamk
veya yakadmioiagin, uygun pezarama faalipefierd sonucunda, isteki bir saficr ve stk bir atico
arasinda, tarafiann bilgit we basiretl bir sekide ve zorams aitnde kalmaksizin hareket eiifdarn,
muvazagsiz bir islem ile degedeme fariti iibarmya el dedislimesinde kulianiimas: gerekl] gordlen
fattrmind fetardr” seklinde tanirmBanmistir (Uuslararas: Dederlerme Standartlan, 2017, 526, para.30.1),

The Appraisal of Resl Estate bu tanimi su sekilde ifade eder; "Pazar degen (piyasa degen), Szal
bir faribte, nakll veya nakil benred bir arag Me ya de differ ayninhll olarak egqiklanan bir arag i,
belifenmis malkivet hakisnmn gerekli adil sats kogullarna sahip rekabely bir piyasada, makul bir
pazarlama sonrasinda salidhigy, ahct ve satownin makul, bigii ve kigisel gikananm gdzeferex
davrandiklan, wygunsuz rordema olmaksizin fiyatly™ (The Appraizal of Real Estale, 137 Edition,
Appraizal Institute, 5.23).

Yukanda ifade edilen ftarimiar gensl olarak benzer fadelern igermekte olup, bu tammiar
garcevesinde Gzerinde durulan temel konuiar agadidaki gibidir;

GEMEL BlLGILER - 10

Rupor Teahi 55 10 2018 Gh

ﬂ Fsmar Wne PTE0ET




‘ Kalme Kurumsal Gaprimankul Dedariama ve Darssmanlik A5,

- Taraflar arasinda tzel bir iligki, ozel durumiar veya verien Gdinier bulunmamaktadir.
Taraflar birbirinden bafimsiz hareket etmektedir ve birbirleri Ba iligkileri yokiur,

- Daha dnceden belirfenmis veva gergek sabis fvatindan ziyede, defer, tahmini bir
tutzrdir,

- Dager, balirli bir tarih ign {dederdeme Larihi) tahmin edimeaktedir,

Sabin alma konusunda mativa almug, Zoranmams bir akcl e, herhangl bir fivattan
satmaya agin istekll ve zoranmig olmayan ve pivasa kogullannds makul gordimeyen bir fyatta
israrct gimayan sahic erasindaki iglemdir,

- Yelerh sayida piyasa katlimcizinin dikkating sunuimasina clanak verecek sekilde
yelerli zaman ve belirli bir pazerlema ddnemi bulunmakiadir,

- Taraflar piyasa kogullan hakkinda makul derecede bilgi sahibidirler, makul, basiretli va
kendilering en viksek fayday: safilayacak sekilde hareket efmektedirer,

- Herhangi bir zorlama ve baskl clmaksizin iglem gergeklesmektedir,

- |glem pegin veya benzeri bir sekilde gergeklesmakiadic

Pazar dederi ve piyasa dederi ifadelari es anlarml ifadeler olup, bu raporun baz balimlerinde
pazar dederi, baz b&lomlerinde pivasa deferi fadesi kullamimig olakilir. Her ki ifade de bu bilimde
agiklanan aymni tanim igin Kullanilmakizdir,

UDS'de aciklandi Grere, bu deder fadesinde el dedistirme iglemderinden kaynakli olarak
taraflann katlanacad el dedistimmeye vinelik maliyetler ve yine bu iglem sonucu dodan vergiler dikkata
alinmamaktadir

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu cakzmada mutlak mdlkiyet hakke {(smirsiz mutisk milkiyet hakk, biringi derece hak)
deferlemeaye kanu edilmistic. Dajeremaya kissal milkiyat haklan dahll adimemigtir,

DEGERIN TARIHI

Saha araghirmalan 15.11.2008 - 20122018 taribleri arasinds yvapimigtir, Dederin larhi isa
aragtrmalanin sonuglandp 20.12.2018 tarintie. Dajerleme sonucu, deder tahmininin efektif tarihi
itibarivie gegerdidir. Efektif tarih olarak saha galismalanmnin sonuglandsds tarih esas alinmishir,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu defereme galismasinin kapsami, galismaya konu taginmazlann dejerne elki edebllecek tim
faktdrierin detayll bir sekilde analiz edilmesini igermektedir, Bu gerceveds, genel, yerel ve bolgasel
karakteriztlk, defjigik kaynaklar kullarlzrak arastinlmigtic. Bu kaynaklara resmi kurumilar tarafindan
yvayimlanan istatistiki veriler, dedisik yayinlar, bolgede yapilan araghirmalar gibd genelden dzele dojru

piian inceleme ve arestirmalardan alde edilan verller dahildir. Daba genig ¢aph tespitlann yani sira
stanbul genelinde ve daha spesifik olarak da Beyvkoz dzelinda taginmazlann iginde yer alded) pivasaya
iligkin aragtrmalar yine kamuya agik kaynaklardan, ligili belediye verderinden wve piyasa
katilimcilarindan toplanrigtr.

Calismaya baglamadan dnce, defiedemede kullaniacak tanimlar ve dejerlemenin amac dikkate
alinarak dn hazirhklar yapmigtir. Taginmazlara iligkin fzpy kayitian alinarak &n galiymads bu bigiler
de deferendirilmistic. Bu kaytlarda hedbangi bir takyidat olup olmadifi Incelenmigtir. Bu caligma
hukuki bir inceteme amacini temel almadfinden, dederdemes amag igin hazifandiindan, alas
takyidatlara iligkin apklamalan raporu hazirlayan uzmanin bilgilendirme amach olarak yaptigs goz ard
edimemelidir. Sermaye Pivasast Mevzuabne uygun olerak hazifanan bu celigmada {varsa)
takyidatlann ilgili mevzuatta (Sermaye Phyasas: Mevzual) yer aldigi sekllyle degjerendiriidigl ve buna
vonalik agiklamalann yapidify dikkate alinmahdir, On-line sistem bzerinden parsel olarek konumu,
dzeflikler. imar bilgileri gibi bilgllerdan ansiabilen bilgiler incaenmigtir.

= o

GENELBlLGILER - 11

Rapar Tavihi- 25,12 2018 5} II;"" &( Rapar Mo: PIS030T
|
rA |



‘ Kakne Kuremaal Gayvimenkul Dedaremes va Dangmanhk 4.5

Tapu kayitlan ve son U yvil censinde el degistirmalenn olup cimadiina dair bilgi edinmek Ozere
ilgili tapu midiriigonde incelemeler vapilmighir, Tespit edilen bilgilar ile calismaya baglamadan dnce
eide edilen bilgiler karsilaghirilmighie. Resmi kurum incelemalerinin bir agamasi belediye aragtirmasadir,
ligili bedediyesinde inar durumu ile ikgili bilglerin yam sira argiv kayitlan ve difer gereki verilar
toptanmistir, Bedediye aragtirmalan agamasinda emlak vergisi ée gl bilgiler de alinmigtir.

Resml kurumiarda vapidan incelemeler veye resmi kurumlann sistemlerinden erigilen bilgilar
incalenmis, banzer alan bdgllerdn kontrollesi we uyumlan yapiimighr. Sonraki agamada ise taginmazin
varinde incelemeleri ve tespitler yapiimighr. Saha fespilarinin bir agamasi da incalenen yapinin resmi
kurumiardan alde edilen bigi ve belgeler ile imar plamina wygunlugunun ftest asamasidir,
Gayrimenkulln nitelidine gore baz) duremlarda tasinmeazin tamarminin detayll olarak incelenmasi
gerekmeyebiir, Bu calismada uzman Brafindan saha incelemelerd, defedeme galismas igin gerskli
detaylan edinecek bigimde gekillendiriimigtir.

Bu caligmada, mister tarafindan resmi kurumlardan temin edilen onayh imar durumu yazis) ve
anayl tapu kayithan belgaleriilgili resmi kurumlarda da kontrol edilméstir,

Saha aragtirmalannn bir bSlomD de kargilagbinlabilir gayrimenkullers iigkin verilerin toplanmas ve
zalis va da satihk bilgileri ke kiralara iligkin bilgilerin pivasa kablimeilanndan temin adilmesi agamasini
kapsamaktadir, Galigtiriimis molklerin yam sira, arsa dejeremesinin de gerekli cldufu durumlarda
kargilagtiniabilir arsa satig verilerinin teminine yonelik aragtirmalar yapimaktadir. Bu gaksmada,
fssinmazin nitelifl ve dejerleme asamasinda kullanilacak yontemier esss alinarak gerekli pivasa
veriter, belirlenen piyesa alaninda, toplarnmigtic, Genel olarak satibmis gaynmenkul vanlering ensmak
gl olsa da bu r verllerin toplanmas igin gerekll aragbmalar yapilmig, sabibk veya tekEf gbren
taginmazlara iligkin  bilgiere uwlagiimaya calgibmigbis. Piyasa Kabhmolannn davranglan  ve
molivasyvonlar hakkinda detayli biigilerin alinmasi kgin emlak komizyonculan ile de gdriismelsr
yapiimig ve arzdaki taginmazlara karg olusabiecek pyasa analiz edimistc Piyasa aragtirmatan
gerekli gorilen caligmalarda sadece satig veriteri 0zarine degdil, kKira venleri, kiralama kogullan, bogluk
ve toplama kaybi, masraflar, geri donis oranlan, ingaat maliyetler, ypranmalar gibl diger konulan
icaracak bigimde da sekillenebimekiedir. Bu galigmada gayrimenkuldn tord ve dederemede kultamian
yontemler aragiirmanin kapsamini ve igerifini olugturmus ve bu kanulara wygun verbar toplanmigtir.

Garekh olan verller toplandiktan ve derlendikten sonra galigmanin anafiz kismi baslamakiadir.
Veriler incelenerek en vermili ve an iy kullamm, kullanilacak dederleme yakiagimiarinn belidenmesi
gitd agzamalar irdelenmigtir ve sonrasinda resmi kurumlardz ve sahada tespit edilen tm veriler tekrar
ghzden gegirilersk karsilashrimis;, defedeme yaklasimlanna yonelk analizler ve hesaplamalar
yapirugtir. Tam yaklagimlarda ve bakis sgilannda piyesa bazll verilerin kullanimasima  Seen
gosterilmigtir

Bu deferleme calismas: Uuslararas) Deferdeme Standartlan’mn rapor igardi bOlmone uygun
glarak gerekli gorilan detaylan icerecek gekilde ve standarda uygun olarak tamamianmighr

Bu dederleme calgmas Sermaye Pivasas Mevzuah cergevesinde, mevzuata wygun olarak
hazidanmishr.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferdeme ve Demismanlk A5, kalita ydnelim sistemi cluglurmug
ve caligmalaninda belilemis oidufu prensipler uygulamakiadir Sirketimiz kalite standartian geredi,
hazirlanan raporlar Zorunlu olarsk iking bir ckuma ve konirolden gegmekiedir,

Reporda adi gegen daferleme uzmani yerinde inceleme ve aragbirmalarn amamlamig, yukanda
agikianan gabgmalan yorbimis ve fespit ellidi veriler bagta olmak Ozers dijer aragbirmalan ve
tecribelerindan de vararanarak dederleme raporuny haziramistr. Hazidanan deferleme raporu
sorumlu dederdeme uzman tarafindan gozden gegirme (valuation review) ¢algmas) bigiminds
incakenmigtir.

Dederleme calgmas! igin yerinde tespifiere baslanmadan dnce raporu hazirlayan uzman e
sorumly dederleme wzmani tarafindan bélgesel ve sekirel aragtirmalar ile gahigmanin kapsam
konusunda on hazihk yapilmig, 15112048 ve 20012.2018 tarihler arasinda deferfeme uzman
tarafindan verinde tespitler ve bdlgesel incelemeler vapiimistir. Gerekli verilern toplanmasindan sonra
analizler vapilmig ve rapor yazim agamasina gecilmistir,

GEWEL BILGILER - 12 .

ﬂ Rapar Ma: PISIET

Fapor Tanry: 2872 2078 g'rlr\;




. Kalrme Kunumaal Gayrirmankul Dafarame va Dangmanib 5.5,

Cahgmanin Kapsami ana bagld ve alt bashklannda yer alan konular da dahil olmeak zere, bu
belimiler ve bunlardan dnceki bdiimler lgin Kapsamy olarak misgterye ve raporun iigil kubanicilanna
vazil sekilde bu rapor igeriginde agiklanmighir.

'MOUSTER| TALEPLER| KAPSAMI VE MUSTER| TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu defjerleme galismasinda mdisten larahndan hernangl bir simifama getinfmemigtic. Mogier
taleplari, raparda detaylan verilen taginmaziann pazar deferinin belidenmeasin| kapsamaldadir

'DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dagerleme calzmasinda belirilen kullzrom amao dodrultusunda, goreviendirmenin kKoguilan
cercevesinde callsmayr ve aragtrmay  Ksilayicr  bir bilgi mevcut olmayp, galigmanin
sonuglancdirdmas igin gerekli ofan aragtirma, inceleme ve analizier lla Bgill kisitlama ve sinirlama
bulunmamaktadir. Caligmayr alumsuz olarak etkileyecek bir faktar olugmamigtir

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Degerleme cabsmasina konu, 1834, 1835, 1836, 1837, 1838, 1830, 1840, 1841, 1842, 1843,
1844, 1845, 1846, 1847, 1848, 1848, 18501651, 1852, 1853, 1854, 1855, 1856, 1857 ve 1858 parsal
numarall 25 ade! arsa vasifl taginmaziardir, Taginmazlann agik adresi; Riva Mahallesi Akgakoca
Sokak  1834-1835-1836-1837-1838-1B30-1840-1841-1842-1843-1 844-1845-18468-1847 -1 84 B8-1849-
1850-1851-1852-1853-1854-1855-1856-1857-1858 Parseller, Baykoz! Istanbul'dur.

Degerlame konusu fesinmaziar halihazirda arsa vasiflidinar. Parseflerin Ozennda herhangi bir
faalivel yada vap bulunmamalktadr,

GEMEL BhgliER -13-
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|TAPU KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
15.11.2018 tarihi onayl tapu kayit bilgderinden eide edilen veriler agafidaki gibidir;

Tapu Kayitlari

i |stenibul
ligesi: Beykoz
Mahallesi: Cavafz [Riva) I
Koyii: - i
Sokag: Z
i Mewvkii: Beylik Mandira Ciftligi
Pafta No: “
| Ada No: -
Parsal Mo: Tablodgadir,
| Yizalglmi (m*): Tabklogadir,
. Ana Gayrimenkul Niteligi: Tabledadir.
! Bafyimsz BOIOm Niteligi: -
I
Arsa Payn. -
Blok No: -
Kat No:
Bagimsiz B&IIm MNo:
Malikleri ve Hisgsleri: .ﬁ.mt::iule Gayrimankyl Yatnm Orakh@ 85 (1M1) [Tim Parseller
| -
Sira Mo AL MO PARSE] MO yOFOLCOmMD Miteligi CilrSahifa Tarih'Y eumive
1 i 1834 1.006 ARSA 1911833 03,01 204 352
b4 i 1835 1144 ARSA 16911834 3.0 B2
3 0 1636 1,950 AHEA 1611825 e B Wi R v
4 ] 1837 1,208 AREH 1911838 0.0 201352
5 0 13e 1.208 ARSA 1911837 03.01. 201 352
B 0 B3R 1,504 AASA 19/4838 0301 .20 52
7 a 1840 1.355 ARS5A 181838 03,01 AT s
B i 1841 1,020 ARG R840 03,00 . x0T G2

oevEL BRGIER - 14-
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’ Falma Burumsal Gayrimentul Degarieme ve Dangmaniik A5,

5] ] 1E42 1.008 AFEEA 18MEd41 0.0 . 201462
10 a 1843 1. 308 AFSA 18842 001 201358
11 a 1B44 1.114 AREA 1aE43 0301201352
12 a 1845 12048 AREA 101844 03,01, 201 452
1% i 10448 1.463 AREM TaTEdE 0. 01862
14 a 1847 HEZ ARBA 1B/ 1846 0&0. 301 52
16 a 1848 a0 ARSA 1EEAT 0501.201¥52
16 a 1849 1.608) AREA 11 EaE 01200 152
17 ] 1850 1.573 AREMH LERE- 01 201 W82
18 a 1851 Hal AREA 181 B50 0301201 B52
18 i 1852 1.027 ARSA 1B/ 1ES51 0301201 W52
20 o 1853 123 AREA 11852 03020 H5E
21 o 1854 1 G4 ARSA T 1BA2 030,200 3862
F 0 1894 1898 ARSA 181854 0307201 552
bk | 0 1855 1073 ARGA 181855 03.09.201 3052
24 i) 1857 1185 ARSA 181 856 03012043052
Z5 o 1353 R T AREA 151887 0309, 201 253

|P'|"F~F"LJ KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Baykoz Tapu Midirigi'nden ahnan ve agadida sunulan tapu Kayil belgesine gére rapora konu
taginmaziarin tapu kayilannde agadida belirtilen takyidaliar bulunmakiadir.

Tiim parseller dzarinde milgterek olarak;
lar inda:

1671, 1822, 1887, 1967, 18977, 2039 parseller bu ve talepnamelerinde yazibi difer parsellerin
misgterek methalidir, {26.03.1974 tarih 388 yavmiya)

Korunmas: gerekll ablat varifidir, {2908, 2005 tarh 4954 yevmive)

GEMEL BILGILER - 15-
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Sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzuy, tenis kartu, 18 merkezi gibl taginmaz mal veya bafimsiz
bolumier oraklasa kullamima ayrilabilir. Eski Tapu Sicll Nizamnamesinin 33. maddesinde bu kavram

"mikstarek methal" clarak tarimlanmighr,

Bu kenu 17 Ajustos 2013 tafh ve 28738 Bayil Resmi Gazeteda yayimianan Tapu Sicil

Thzo§onde su gekilde fade editmekiedir,
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. Kalme Kenumsal Gaynmenkul Dejedens ve Dangmankk A 5.

“Ortaklasa kullandan yenerin fesoil

MADDE 28 = (1) Sosyal lesis, toard mahal, yorme hevezy, feniz horfd giti faginmaz veyz
bafimsiz boldmier ortakizga kullamma ayrimig ise, malk siiuauna yararanan taginmazlann ads ve
parsel veya bafimziz bollm numaralan yazilir,

{2) Ortaklaga kultanian yerer, yarardanan faginmaziara ayni ada ve parsel igensinde olabifecedf
gibi, arfak sirl oimaksizin ayn ada va parsellende de bulunabiliv

{3) Yararanan taginmaziann kitik sayfasinin beyanar sfilununa, ortaklaga kullanian laginmazin,
hangi ada ve parsal veya badimsiz bdldme orlsk olgdugy beiirir,

(4) Orteklaga kullandan yerler, kenuni istisnalar diginda, yararanan botdn taginmaz maliklerinin
birliicle istembar admadan pay miikiyets donfsonismez,”

Misterek methal (orak ver) olarak tammlanms parseller, dederleme konusu teginmaz ile
herhangi bir pay iliskising sahip defjildir (1671 nolu parsel orta dgretim alan, 1822, 1687, 1967, 1977,
2038 nolu parseller yesil alan). Herhangi bir pay veyva hisselendirmeye kKonu fimadiklan igin
dederleme gahgmasing konu edilmemiglardir.

TAPU MUDURLOGU ARSIV INCELEMESI

Taginmazier halhezirde arsa vasifididar. Tasinmazlar Grerinde yasal slrec tamamianmig kat
irbfak: tesis edilmigikal milkiyetl kuruimus vapl bulunmadifindan fpu midiridl argiv incelames|
yapilmamigtir,

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Tasinrmaziarin tapu kayitannda, tapu kitogo ozerinden, son Ug vl igerisinde varsa el dedigtirmeler
incelenmigtir,

SON UG YIL ICERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu mOdoridginde yapilan incelemede dederema konusu taginmaziara lligkin son 3 i
iparisinde el dafigtirme iglemi gerceklegmedidl tesplt editmigtic

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcut takyidatlann Sermaye Piyasas) Mevzuati hOk@mlarince gayrimenkul yatnm ortakid
partfayline alinmasina engel teskil edip etmedidli haklkinda gorliste temel olarak Gayrimenkul Yatinm
onakhklanna |:i$kil'| Esaslar Tebldi'nin dgili hikimlen inceenmekiedir,

Dejerlame konusu taginmazlann zernde bulunan takyidatlann, meveut vash dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Mevzusb hikimlen gergevesinde, gayrimenkulln yatinm ortakhd portfoyline
glinmasina veya tazarmufuna iligkin herhangi bir engal tegkil etmeadiji diglnlimakiedir.

GEMEL BILGILER - 25 -

i
Rapar Tarhi: 25, 12,2018 @ ﬁ Ragar Na: P150391
!




’ talme Kurumsal Sayrimensul Dederleme va Danmmanhik A5,

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER
[BENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Torkive Istefistik Kurumu {TUIK) ferefinden yayinlanan Adrese Dayali Mifus Kayit Sisteml
(ADMNKS) verilerine gore 2017 vill Torkiye nofusy 80.810.525 kisidir

Mufus we Yollik Mofus Artig Hize, 2007 - 2047

Vi i Yillik Miifus Arbs Hiz
(binde, %o}

2007 TO5BE 258 -
2008 71817100 13.1

| 2000 T2 561.312 14.5
2010 T3 722 988 168
2011 T4.724.269 13,6
2012 T5.627.384 120
2013 76.667.864 137
2014 77.695.904 13.3
2015 TETA1.053 13,4
2016 79.814.871 13,5

. _EIIZHT e Elﬂ.ﬂ‘.rﬂ.ﬁﬂﬁ 124

Hapoah: Adress Depalk Mitus eyt Salen (ADNKE] scauplan, 2007-2017, TLIK

31 Aralik 2017 @nhl [Ubariyle nofus dadiim oraninda %502 erkek nufus, %488 kadin nlfus
olarak sayilmig ve bir anceki yila gore nlfus artig) 595654 olmusgtur.

Tirkive yvilik nifus artis hizi 2015 wilinda binde 134 iken; 2046 yilinda binde 13.5; 2017 yilinda
ige binde 12,40 clmustur, Tirkiye'de i ve ilpe merkezlerinde ikamet edenlern orani 2012 yilinda
%77, 3 lken, 14 Bde biylkzehir beledivesi kurulmas: ve blyiksehir siatisOndeki 30 ikde, belda ve
ktylerin ilge belediyelarine mahalle olarak katiimasinin dnemll etkisiyle bu oran 2013 yilinda %81,3
olarak gemeklesmistic. || va llge merkezlerinde lkamet edenlern oram 2015 yilinda %82,1; 2018
yilinda %823 iken, bu oran 2017 wiknda %82, 5'e ylksalmistr.

Demografik vaskanma verlennden bir tanesi olan ortanca yag, nifusun sayisal olarek iKi egit
pargaya balinmesi ve aittaki geng, Ustheki yash nufus grubunda birbiring eglt sayida kigl bulunmasi e
hesaplanmaktadir. Torkive'de 2012 vilinda 30,7 olan cranca yag, 20132 vilinde 2012 wilna gore arbig
gogtererek 30,4 olmustur. 2014 yilinda ise 30,7 olarak hasaplanmigr. 2015 yibinda onanca yag 31
clarak hesaplanmigiic. 2048 yilinda ise 31,4 olarak hesaplanmighr, 2097 wilnda ise bir Snceki yvila
gore artig gostererek 31,7 olmustur. 2017 verilarine gdre ortanca yag erkeklerde 31,1 ken, kadinlarda
a2 4 olarak gerceklesmisti.

Ulkemizde 15484 yas grubunda bulunan ve galisma gafinda clarak nitelendirilen nbfusun oran
2014 wa 2015 wilinda by oran %678 (2014: 52.640.512, 2015 51.350.504) plarak gergeklesmistic.

TURKIYE DEMOGAAFIK VE GENEL EXONOMIK VERRER] - 26-
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’ Ksime Bunsmsal Cayrimenku! Dejedeme ve Damsmanhk A3

2018 wilinda ise bu oran %16 ararak %58 (54,274 112) wlagmighir. 2017 vihinda bu oran bir dnceki
yila gére sayilsa clarak %1,2 artarak WE7 8'a ulasmighr.

Mofus yodunlufu (bir kilomeirekareye digen kigi sayis) Torkiye genelinde 2015 wilinds ise 1 kigi
arligla 102 olarak hesaplanmestir. 2016 vilinda ise yvine 2 kigi arbgla 104 kisi olmustur. Bu sayi 2017
vilinda ise 1 kigi ariigla 105 kigiye yikselmigtir,

82.000.000 -
£0.000.000 4
78,000.000
76,000 000
74.000.000
72.000.000 -
70.000.000 -
68.000.000 - — - |
B6.000.000
BRI e e :
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 i
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NUFUS PROJEKSIYONU
' Ekim 2017 tarihli Kalkinma Bakanlid, 2018 — 2020 Orta Vadeli programda Tlrkiye'nin 2016, 2017,
Z01E, 2018 ve 2020 vil nifus tahminken agadidaki grafikte belirikigi gibi sngardlmekiadir;

B3 82,45
825

a2 81,68
81,5

B1 ’
50,5 80,09

a0
79,5 79,28

74
a5 |

78
775 -

2018 2007 2018 214 200

u Mifus Ongdriist (Mityan Kisi)
Maynak: KaWanma Bakanlr, 2018 2020 Orta Vadal Progea, Exim 2017

Torklye |statistik Kurumu tarafindan 2017 yili ADNKS sonuglar baz ahinarak niofus projeksiyoniar
yapilmistir, Bu cahsmays gire Tlrkiye nifusunun 2023 yilinda B6.807 367 kisi olacaji, nifusun 2059
vilina kadar ariz gistererek en yiksek deferi olan 107.684.078 kigi il bu yilda alaca) tahmin
edilmaktedir. 2070 yihndan itibaren nifusun disecedl ve 2080 yilinda lse 107.100.904 kisiye
ulazacaf bekienmektedic

TOmxMVE DEMOGRAFIK VE GEREL EKORONIK VERILER] - 27-
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‘ Kaime Kurumsal Gayimenkoyl Degereme ve Dansmanlik A5,

TUIK haziftamig oldudu nifus projeksivonu ite iigili gu ifedeyi kullamr, “nifus projekslyonlannin bir
tahmin dedil, meveut nifus efilimiarinin devam etmesi veya benzer sdrecler daha Once yagamig
Oikalerin egiirdaririn analiz edilerek b egdimigrin yamsihiimas: durumunda ndfusun gidigabini gosteran
bir uygulama oldudu gz ardi edilmemedidic.”

| 120000 000 .
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Yapilan bu caligmaya istinaden alkemizin nifus prajeksiyonuna llgkin Sngdriler ve tahminker su
gekilde listelenebilir;

- Demografik gostergelerdex! mevout ediimier devam eftifi takdirde Torkiye nofusunun
yaglanmaya devam edecefi tahmin edilmaktadir. 2018 yiinda yagh nifus clarak tabir edilen
BS yas va Uzerindeki nifus toplam nofusa orani %8,70°dir. 2023 yrhina gelindiginde bu nOfusun
%10,2've yikselecadi tngoriimekiedir.
Tlhrkiye nifusunun orfanca yag 2018de 32 iken 2023te ize 33 50ve cikacad
tingorllmektedir. Turkiye nifusunun orfanca yag 20401 38,50 ve 20601 42.3, 2080'de ise
45 plarak Sngdrlimekiedis

S0 ——m—m—m—
il | Toplam Erkek m g 000 |
}_l_
2018 a2 3.4 27 30,00
EED.{II o
2023 335 aza 343 10,00
2040 38,5 37,5 30,5 000 oma T 0z T 2040 | 2080
mErkek| 31,40 | 3280 | 3750 | 438
2080 45 43,8 46,3 = Kadn| 3270 | 34,30 | 3850 | 463

Criance Yag 200 2-2008 (Hepniek Turkipe dstedade Summul

- 2023te, 2017 ADNKS sonuglanna kiyasta 68 llin nifusunun artmas) beklenirken 13 ilin
rifusunun szalecadl diginlimektedir MOfusu en fazla olan bes ilin siralamasinda bBir
dadigikiik oclmayacaf oOnpdrlimekiadic. istanbul'un ndfusu 16,30 milyona yokselirken
Ankara'min nifusu 6.1, [zmirin nifuse 4,6 milyon, Burss'min nlfusu 3,2 milyon olarak tahmin
ediimektedir,
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GENEL EKONOMIK VERILER

|GIF-'.I$

Torkive ekonomisi ozellikle 1580 sonrasinda hizla geligen serbest piyasa ekonomisi ile kokll ve
hizl bir defisim yagamigtir. Bu geligimiern olumly etkilerinin yan sire dzellikle enflasyondaki ciddi
arbiglar gibd clumsuz etkiler de garlimdgtir. Bu degimin olumsuz etkilerinin yansimalan etkilen 1920
yillar) sonlanna kadar devam etmig, bunun yam sira Asya piyasalannda yaganan knzin etkiler de
hisseditmiglir. Bu geligmeler sonucunda, 1988 yilinda IMF destekd ve 2000 - 2002 yillarn kapeayan
hir istikrar program uygulanmigr Bu program ile birlikte 2000 yihindan itibaren yasanan olumiu
geligmeler, enfiasyon, ithalst ve ihracat dengesi itk faktirler olarak yorumlanabilen olumauz etkiler de
dodurmug, bankacilik sektorindeki olumsuziuklar, deprem gibi fakttranin de tetiklermesi ile Subat 2001
krizi ortaya gikmigtr, Gegis déneminin de etkilerinde kaynakh clugan bu kriz oraminda, wygulanan
ekonomik dnlemier e bankacilik sextdrindn olumsuz etkdendidi séylenebilir. Finansal istikrarsizlik
olarak tammianabilecak bu dinem sonrasinda doviz kurlannin dalgalanmaya agik hale gefirimesi ve
faizlerin  Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: (TCMB) fterefindan denetm afina  alinmas
uygulamalannin déviz kurann artine etkisi goroimoglor Bu ekonomik kriz doneminde planianan
yapisal dizenlemeler, sivasi belirsizliklern de etkisiyle sinirh olumiu yansima gasterahilmistic.

2002 yihndan sonra, krizin etkileri sona ermis ve ekonomide olumiu geligmelar gozlemianmigtir.
Defdisik reformiar ve tzel sektorl canlanding dizenlemelerin olumiu yansimakan olmugtur, Bu
dinemde olumiu etkilerin genel olarak belidi sexkidrer lle simrh kaldd seklinde yorumiar yapilsa da,
azalan siyasi risklerin piyasalarda etkisi genel olarak clumiu seyir zlemeye baglamigtr ve 2008
yiindan sonra da bu olumiu hava daha sUrdDrllebilir bir nitellk kazanmighr, Tom bu clumiu havaya
ragmen, 2007 yihinda baslayan ve hizia yawilarak tim dinyay atkileyen ekanomik kriz tOm dengeler
ve beklentiler etkilernistir. 2007 yilinda ABD'de konut sektirl nedeni ile olugan krz 2008 yil sonlarina
dogru kirese! digekte etkilerini higsattirmigtic. 2008 wil baslaninda kse tOm Olkeeri etkileyecek gekilde
an det dozeye ulzemishr,

Koresal kriz, t0m donyada belirgin bir bicimde hissedimes olmasina kargin, knzi en hafif hisseden
ilkeler geligmekte olan Asya Olkeleri, en adir bigimde hisseden Okeler ise AB Ulkeleri olmugtur.
Ulkemizde 2007 yihndan itibaren olusan yiksek blyame oranlan egiéimber krizin etkisi le yavaglamig
ve AB Glkeleri ile benzer sekilde 2009 yilinda kigline olarak gbrilmistir. Krizin en befirgin etkiler
issizlik oranlan Qzerinde gorlimis ve llkemizde igsiziik orantaninda ciddi ariglar cimug, 2009 yilinda
son yillardaki en yiksek seviyeye ulagmigbr Krizin 2008 yilinda dinyayr etkiledigi, 2008 yilinda
derinlestigi, 2010 ywinda bir miktar toparlanmaya rajmen 2011 yiinda da etkisini devam ettirdidi
geklinds bir yorum yapilabliie. Tarkiye'nin gefismis Ulkelere kiyasia krizden daha az hasarla gikhif da
saylenebilir.

2091 we 2012 willannda krizin etkilesinin halen hissediir olmasine kargin dinya skanomisinde
toparianmanin basledif saylenebilir. 2011 yilinda geligmig dlkelenn boyume rekemian Uzerinde bir
arania biylme gosteren Torkiye, bu donemde ithalattaki artis ile bifikie cari agik problemi lle de yiz
yuze gelmistir. 2012 yih baglanndaki petrol fivattanindakl gellmeler Olkemiz enflasyonuna clumsuz
yansimis, bu donemlerde card acifin  disOroimesi igin  ekonomik  bOyDmenin  yavaglamas
hedefienmistir, 2012 yibnda jhracabn (ke ekenomisindeki katolanmn da gbz ardi edimemesi
gereklider,

2013 wil Avrupa'da krzin etkilerinden toparlanmaya gecig olarak nitelendinfebilir, Kriz oncasi
dizeylerdan uzak ve yeteri bir ivme kazanamams ve disik biylme oranian goze carpsa da, olumiu
yansimalar genel olarak hissedilic hale gedmis ve dinya ticeretinde fekrar harsketiiik gonlimeye
beslanmustir, 2013 yilinda 2012 whina gére biyome kaydedan Olkemizde Kisi bagina digan gelirde de
ariig gorlimistar. 2013 ywh Gikemiz ekonomisi igin alumiu bir yil olarak da nitelendiriiebilir. Bu ofumiu
atkilerin ganel olarak kamu harcamalarindan kaynakiandi§: da soylenebilic. 2012 yilimin Snemli akiro
alan ihracatin 2013 yilinda durafan seyrettigl, ithalatin ise arthi goze garpmaktadir, Bu durumun cari
acik Ozerinde alumsuz sonugian da gozlenmigtir

2013 yilindaki kiresel geligmeler ve siyasi riskler nedeni ile olumsuz bir hava yagayan llkemizde
yeral sagimler ve Cumhurbagkanhd segimleri sonrasinda bu siyasi gelismelerin olumsuz etkiler
ortadan kalkmig ve 2014 yilinda yerel secimler sonrasinda ekonomi genel olarak alumiu bir sayir
izlemigtir. Ulustararas: ekonomik geligmelar va komsu Olkelerde yaganan istikrarsiziklann yan sira

TORKIYE DEMOGAAFIK VE GENEL EXOMOME VERILERE - 29 -
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ilkemizde yaganan gelismeler 2014 yilinda ekonomiye olumsuz sekilde yansims, bu yihn Gglnc
ceyredinde hedeflerin oldukga altinda bir bUyOme gariimis ve bu cran son jki yikdaki en digik
bilyome rakami olarak gozlemianmigtir, Bu dénemde thalati azaltmaya yonelik alinan tedbirerin yam
sira, yasaran olumsuzluklara radmen hracabin yilin ilk vansinda arig gosterdidi sdylanebilir. Miekim
carl agifim Ekim 2014 déneminde son yillann en disik seviyesine geriledigl girimos cimasing
ragmen TUIK verilering gre Kasim 2014'te bir onceki yihin ayni ayina gére ithalatta artis, (hracatta
azalis oldugu goroimektedir. Kesim ve Aralk 2014'te Ekonomide Yapisal Dondgim Programi‘nin 1. ve
2, pakeflern aciklanmig, ithalal, teknoloji, yerli Orefim, eneri Grefimi ve vanmliilgi, tarim, safik ve
tagamuf ile ilgii programiar hedeflenmistic. Ayni programin Ogincl paketl se ggoct, mesleki editim,
saghkl yasam, kentsal dénisam gibi konulan igermekiedir,

2015 wili baslannda temel ekonomik gaster genel olarak gok olumsuz bir hava estimese dahi,
Rusya'da yaganan clumsuz geligmelenn wihn oratanina dodru turizm sekiénind atkiladifi gonimeye
baglanmis, wilin ortasindan itibaren de siyasi belirsizlik ve yaganan olumsuz hava piyasa genelini
clumsuz etkilerneye baglamig ve doviz kargisinda Tirk Lirssien defer kaybi ve bersada ciddl
diigogler olarak belirgin sekilde kendini géstermeye baslamisbr. 2015 yill icersinde yaganan siyasi
balirsizliklarin yvilsonuna dofru ortadan kalkmasi, ekonomide olumiu gdstergeler igin bir beklent
olugturmasina ragmen 2018 yil baglannda da belingin bir ekonomik iyllegme gorolmenmigtir

2015 yihinda Tarkiye ekonomisi OVF hedefiyle uyumiu bir sekilde boyombstir. 2015 yilinda Gin ve
Hindistan hang yokselen akenomilern ve gelismexie ofan Oikelern ortalama blyome hizi ise yuzde
1,8'dir. Jeopolitik gerginlikiere ve kiresel ekonomideki zayifliklare rajmen 2016 yibmin Ik yansinda
GEEYH arhis kaydetmistir, Tarimsal Gretimin blyOmesi clumsuz hava kogullan ve bir Sneaki yildaki
ylksak baz etkis nedeniyle simirl kalmig, sanayi sekitbrd ise ikinci geyrakteki yavaglamaya ragmen
boyomeyi desteklemistir, Hizmetler sekifrOnde thcarel ve ingaat all kalemlerinde nispeten yOksek
katma defer artiglan keydedildifi stylenebilic. Yiln ilk yansinda yurtigi talep kaynakii bir boyime
gerceklesmistir. Bu danermnde, 6zel Wketim harcamatan goglo seyrederken, 0zel kesim sabit sermaya
yatinmiar) gerilemegtir. Ticarstteki zawf blyime ve dzellikle turizm ssktdrinde yaganan olumsuz
gelismelere bagl alarak 2016 yilinin % yansinda net jhracabin blyOmeye katkisi negalif olarak
gerceklesmistir,. Temmuz ayinda sangyi Uretimindeki gerilems, tanmda dzellikle hububat kaynakh
oretim szalmas ve bwizm sekidrinde yasanan olumsuzivklar yvaninda 15 Temmuz menfur darba
girisimi boyOme (zerinde olumsuz etkilen goriimistir Zamaninda alinan tedbirlere ekonomi hizla
normaliasme slirecine gimig olmakla birlikte, soz konusu geligmelerin fUketici we yatinmec
baklentilering gecici de olsa negatif etkilari nedeniyla 2018 yil Ugincl geyredinde biylme bir Gnceki
yilin aym dénemine gére negallf olarak gérlimogtir. 2016 wilmm son ceyredinde sanayi Oratiminin
lvma kazanmas: ve hizmetier sektorinde blyimeyi destekiayici grindmin devam etmesi lle ve yilin
oglncl cayredinde yavaslamasi beklenen yurt igi talebin alinan tedbirlerle son cayrekie tekrar
canlanmasi ve boyimayi desteklamesine yonelik ¢alismalar ile nispeten toparlanma goze garpmighr,

2016 yilinda ekonomide yasanan zorluklar, darbe girisimi ve ferdr olaylannin da olumsuz etkiled
fle buyome 3%3.2°de kalmistir. Bu durum 2017 yi baglannda da etkisini gostermiy ve buylme
tahminleri %2,5 — 3 merebalerinde olugmug ve TL, dolar kargisinda kayiplar yagamighn. Sikisikhigin
pivasa nsk algisimin gerilemesi ile biraz deaha rahatlamasi ve hikimet tarafindan abinan ig takebi
arlirmaya yonalk tedbifer kisa zamanga etkii olmus ve wilin ik 9 syinda %7 4 boyOime rakam
yakalanmishr. Biylimenin bu dereca siddetll defisim gostermasi de kiniganhkian da beraberinde
getirmigtir. Enflasyen, dig berg, krediimevduat oranlan ve blige agsklennda olumsuz alkiler gérdimeye
baglanmigtir, 2017 yilindaki biyime oranianna kamunun etkisi azalmig gorinse de vergi indirimlert ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) ée dagitilan kredilerin ve bu destekkarinin Snemii bir payi cimugtur,

2018 wili baslannde da 20707 blyvumesinin olusturdudu Ririganiiklann devam etlidi, cumsuz
ekonamik gostergedern de sordifl bir donem almustur. Y11 ortasinda da sonuglanan genel segimler
ile ekonomik glndemin daha dn plana gikacad géelimektedr, 2018 yib igensinde net dig talebin
biylmeye sinirli pozitif katks olacat tahmin ediimektedir. Net dis zlep Ozerindei tamel Dalirleyicl
faktfrlerin de AB ekonomisindeki biylime, petrol ve dider hammadde fiyatlarindaki artig ve bdlgesel
jeapalilik riskler alacad tahmin edilmektedir. Ayrice geligmekie olan pivasalarda ani bir durug vaya
kiresel finans pivasalannda yiksek borgiuluk rnedeniyle yasanabilecek sorunfar ise tahmin Edilenin
cok &tasinde clumsuz sonuglar defjurabilecektin
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| EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 ve 2011 wyillannda sirasi He %92 ve %88 boyume rakamlanna sahip ofan ToOrkiye
ekonomisl, ghobal ekonomik durum karsisinda 2012 yill bOylme beklentisini %4 olarak angormis ve
orta vadeli programda ise 2013-2014 biyOme ongorlsind %3, 2've cekrnigtir. TOrkiye |statistik Kurumu
(TUIK) verilerine gore 2012 — Gglinco geyrek biylme beklentilesin altinda %1.6°da kaimig, yine Tlrkive
Istatistik Kurumu verilerne gére de 2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraminda bisylme kaydetmiglie. Ulkemiz
ekonomisinde alinan dnlemlere de bedh olarak 2011 yili son@sinda bivome oidukge yvavaglamighir.
Alinan tedbirlerin atkili oldudu ve gayrimenkul sektorinin yam sira dier sekitrers da yansichd
gozlembenmigti

8 Ekonomix BOyiime Oranian
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2013 yihinin ik Oc ceyredinde GSYH blyome oraniar TUIK verilerine gore %3,1. %4.6 ve %4.2
olarak gerpeklesmistir. Maliye Bakani@ tarafindan yapilan agiklamada, Aralk 2013 dtneminde
yasanan siyasi problemler ve Amerikan Merkez Bankasi'nin tehvil alimini azalimasinin olasi negatif
etkilerine rajmen biylmenin %4 0'a ulasacad belitimigtic Nitekim TUIK vesilerine gore, 2013 yib
dardincl ceyreginde biyime %45 ve yillik bazda blylime %4, 1 olarak gergekiesmistir. 2014 yilinda
biyorne %29 oraninda gergaklegirken Tlrkiya'nin 2016 yili ilk geyrefjinde baylme aram %25 olarak
aciklanmighir. 2015 yilimin 2. ve 3. geyrefiinde gergeklesan blylme oranlanmin lyimser bic efiim
gosterdifi stylenebilir. TUIK verilering bakidiginda 2095 yili IV, geyredindeki %5,7 boyumea orani e
2015 yill blydme oran %4.0 olarak hesaplanmigtir, 2016 yil baglarina bakikdinda |3e Uk ceyrekieki
olumiu hevamin, 2, ceyrekte azaldid gérdimektedir. 2016 wili 1l geyredinde -%1.3 gibi negatil bir
blyomea agiklanmig oimasina ragmen, yilin son geyrefindeki %35 oranindaki bOoyome ile 2016 yh
biiyome rekamlan TUIK terafindan %29 olarak agikianmighr. TOrkiye ekonomisi 2017'nin ilk ki
ceyredinda ylzde 54, GgOncd geyrefinde ylzde 11,3 (revize) oraminda gergeklegen boyumersn
ardindan son geyrekte yizds 7,3 arbis kaydetmistic. Boylece ekonomi 2017 nin tamaminda ylzde 7,4
ile son 4 yilin en gogla boyumesini sengilemigtir. Kur stkisi nedeniyle 2016'dan 2017"'ye toplam GEYH
853 miyar dalardan B51 milyar dolara, kisl bagina GSYH ise 10,883 milyar dolardan 10.597 dolara
dlsmisgtir. Gayrisafi yurtigi hasilayl olugturan faalivetier incetendifinde; 2018 yiinin Gg geyredinde bir
gnceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeiksl olarak; tanm sektdrl toplam katma deger
%1.0, sanayl sekitr %03, inaast sekibr %5 3 arthid pozlenmigtir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetierinin toplamindan olugan hzmetier ssktorinin katma daferi ise %4.5 arlig

gosterrmiglic.
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| ENFLASYON
Torkiye Istatistk Kurumu tarafindan agiklanan veriere gire Tikelici Fiyat Endeksi (TUFE)

rekamianindaki dedisim agadidaki gibidir;

¥illik Dadtgim (Eir &wﬂl Yl Ay Ayina gtl-m-ﬂl_ﬁlm:l (%)

Doak Hubat Mart Nisan Maye liaziran Temswr AfuwInE Exlial Ekim Kasim Arali
2004 10,58 B4 B.40 76T 7.3 708 1Te 8,45 8,0 g.43 BAT B35
2005 B33 8,59 7,84 8,18 B.70 845 782 781 | 7E | 1A 761 7.72
2006 7.93 B.15 816 B.83 9,85 10,12 14,69 10,26 10,65 8.9 8,86 B.85
0T .53 10,16 1086 10,72 8,25 8,80 i, 90 7.58 742 .0 Ban B
FOE 817 | 810 815 o968 | 1074 10,51 12.06 1477 1113 | 1188 1078 | 10,08
009 $,50 7.74 7.88 EfT | B4 5.73 5,70 523 827 K08 B 53 £53
2010 818 | 1013 856 | 109 810 8.ar 7,50 8,33 824 | BAD 728 | BAD
2014 4,80 4 48 198 | 428 .57 24 &,31 &,65 6,15 766 EAE | 045
12 | 1061 | 1043 1043 | 11,14 | H28 887 8,07 a,58 8,14 7.80 B.a37 E1E
213 | 701 | 700 728 | Bi3 | &5 8,30 8,84 8,17 TR Im | ra | T4
2014 7,75 7.88 8,30 538 B85 59,18 9,32 9,54 B  BOE 8915 BT
2016 | 724 766 T8t | TA | Bpe | 72D 6,81 7,14 795 | 7S B0 | BB
20186 4,58 B.73 746 | 65T | B38| 764 4,78 8,05 728 | T8 7.00 B.53
217 | 93 | 1043 | 1128 | 1iEF | 11T 10,90 2,73 1068 | 1120 | 1190 1208 1@
18 | 10,35 103 | 1023 1088 4215 | 1530 16 85 17,90 2452 | 9534 2162

Kaynk: Tiridye Telatiath Kurumy

2012 wih sonunda %6,16 olarak gergaklesen yilhk enflasyon, Tork Lirasinin defer kayb ve petrol
fivatlarindaki bexlentinin dEanndeki artiztann etkisinin de bir yansimas: alarak de 2013 yilsonu itiban ida
%7 4'e ylksaimistic Merkez Bankas: 2013 yih enflasyon fahminini %6.2'den %6,8'e, 2014 enflasyon
tshminini de %5,0'dan %53'e revize etmigtir. Ocak 2014'te Merkez Bankast'nin yaph ag:klamaya
gore, Merkez Bankas: kuresel tigekieki olaylarin enflasyon Uzerindekl etkisini azafmak igin, banka
politikalarini mimkin eldujunca tahmin edilebifir kimaya vinelik bir yol harifasi Zlemektedir, Ancak
2014 wili sonunda olusan enfiasyon oranlanna bakildidinda farklihklar olugtufu gize garpmaktadir.
2014 wibh enflasyon rakamlannin daha yoksek seviyelers ulesmasinin dnbndeki en dnemli
parametrelerden bir tanesinin son ceyrekte yasanan uluslararasi petrol fiyatianndaki dighgierden
kaynakl aldudu sexiinde girigher de beyan ediimektedir,
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. Falma Kurumesaf Gayrimankul Dederdema ve Damgmanki A S,

Tixketici fiyat endesklerndeki dedisim oranlanna bakiddinda 2042 wilinem ik cayredindek: yliksak
oranlann yilin ortasinda onemii digide azalmis ve yatay seyrinl korumug oldudu, yilin son geyredinde
de disis ejilimi sergiedijl gordimektedi, 2013 will baslannda dashk bir seyir izleyen enflesyon
rakamilan, yil ortasinda bir dnceki yila gtre artiy gpdsierse de 2012 rakamlanmin altinda kalmig ancak
vil sonunda 2012 yil sonundaki disies benzer bir dogos gordimemigtir, 2014 wilinag bakididinda b
tnceld yilin aym ayina gire dedisimlenin 2013 wilina gore yikeak seyir izledijl goze ¢arpan bir dijer
konudur. Bunun yam sira 2016 yib Ik & aylik veriler, bir anceki yilin ayni aytanna gore thketici fiyat
endekslerinde daha disik bir arhs gostermektedir. 20168 yilinda disds ve yokselisler giriimesine
rafmean yil sonunda bir ¢ncekl yila benzer cranda sonland:g gbrlmektadir, 2077 yib ise 2016 yilina
gore belirgin artiglar goze garpmaktadir. Toketici Fiyat Endefksi 2018 yili Kasim ayinda bir onceki aya
gore %1 44 digas, bir dncekl yilin Aralik aying gore %20,78, bir dnceki yilin aymi ayina gdre %21 62
artig gergeklemistir,

ISSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Ulkemiz ekonomisinde tom dinyada dern gekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
baslayan toparlanma sirecinin iggicl plyasalanna da olumly yansimalarn olmugtur, Ocak 2011'den
sonraki dénemiende igsizlik orantannda digdsler gbzlemlenmistic. 2012 yil orfalannda son bag yilin en
diglk igsizlik oran gozliemlenmis olup, 2013 yilindan itbaren artiglar belinginlegmeye baglamighr,
Torkiye genelinde 15 ve daha yukan yastakilerde igsiz sayisi 2018 yill Afjusios déneminda gagan yilin
ayni dénemine gira 266 bin kigi artarak 3 milyon 670 bin kigi oldu, Igsizlk oram 0.5 puanlik arbs ile
%11,10 sevivesinde gergeklegti, Ayn: donemde; tanm dig igsizlik orani 0,40 puanlik arhig ile %13,20
olarak tshmin edildi. Geng nifusta (15-24 vag) igsizik oranm 2 puanik arig e %2080 olurken, 15-64
yas grubunda bu oran 0.8 puanhk aris de %1140 almugter

14,0 -
120
0o |
a0
B F
40 F
20 |
0 “ocak | Subet | Med | Mssn | Meyis | Hazwan |Temmz| Ag Bl | | Kesm
m3pi3] 87 | 87 | 84 | 87 | 82 | &1 | 86 | 9p | 92 | &1 | w3 [ ok

2014} 10,3 14,2 ar a0 a8 Bl aa 10,1 10.5 10.4 T0F 0.8

wonih| 113 | 112 | 0% | ug g4 | 88 [ o8 | 101 [ 103 | 105 | 105 08|
mi0ib| 1,1 | We | 03 | 83 | 84 | 02 | 107 | 143 | 13 | 138 | 121 | 1a7

=2017] 1300 | 128 | 117 | 105 | 02 | 02 | 107 | W06 | 106 | 103 | 103 | 104

wz018] g | 108 | 103 | 96 | @7 | w2 | 18 | 1 |

fimwsm Efnionincen Anrdinkmnig Bsleik Ovamsr, 5% (Rapneh Tirkke lstahsik Kinum)

TUIK verileri incelendifinde mevsimssl olarak issiziik oranfanndaki farkhihiklar géeze garpmakiadir.
Mewvsim etkilerinden arindirilmig olarak issizlk oranian TOIK istatistiklerne gore agagidaki gibidir;
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witid| B3 | 83 | o3 | o5 | 98 | e | 108 | 108 | 105 | 104 | 105 | 04 |
#2015 w3 | 103 | 103 | 102 | W2 | 03 | 102 | 193 | 102 | 164 [ 10 | wa
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|Dr::wz KURLARINDAKI DEGISIM

Ukemizde yaganan ekonomik geligmedenn etkilerini daviz kuran Ozerinde gareblmek
midmkiinddr. Ozallikle siyasi risklerin belirgin olarak ortaya gkt dénemlerde doviz kurlannda ciddi
arbislar, ekonominin daha dengeli bir hal aldifl danemlerde e kur dalgalanmalannin daha hafif
oldugu gtrilebitmektedir. TCMB diviz kurlan Qcak ay ik iggonh baz shnarak yillara gore
listelendifiinde agafidaki sonuglar elde edilmektedir,

R TR B SR L
[ 2002 14477 ;
[ 2000 1,B5E4 1442% | 1.?3.19 32 A%
| zon4 1366 | -1572% | 17888 1.44%
| 2005 1,3448 3,67% 18182 3,43%
2008 13506 | DA% | 15097 | 2ATR
o LA ik A80% | 18558 18.02%
we. | teee ) cTAR L 58 gl
2009 15367 | 31.54% 21382 | 2479%
2010 1,4381 -3,16% 21377 0,075
Ta | et | asok | zome | 9w
2012 1,6859 21.27% 24418 | 1: 895
x| e | s | 2382 | 33
om0 2a787 | 22.28% 29797 | 26.30%
2018 26332 | 21,09% 28083 | 2.7
i | zemx | nyes | 32ve | e
2017 38338 | a0M1% | 37088 | 1548%
2058 37718 | BT4% | 45457 | 225M%
Pk Patarn bl i, Kl modag s pUTE AR TRUT AR THL [P TR ficvirsKisin-rlostenge Wiy 5 Ll
alnarak, Tork Lirasimn Amernkan Dalan kargisindakl dagisimi

Yuxaridaki weriler baz
incedendifinde 2002 ve 2003 willan aras dedigimden 20717 ve 2018 yilian arasindaki degigime kadar
alan orankann ortalamazmnm %707 civennda oldufu garbimekiedir.
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|GME[MEM|-=:UL VE INSAAT SEKTOROME GENEL BAKIS

2001 yihnda (lkemizde yaganan akonomik kriz gayrimenskul sektorind de igine alacak gekilde, tum
sektdran olumsuz elkilemistir 2003 yiing kadar gayrimenkul sektdriinde gerileme devam etmis, bu
yildan sonra azalan siyasi rskler ve ekonomik kogullardaki lyilesme ile beraber gayrimenkul
sekirindaki yOksolie gozie gorlldr bir hale gelmistir. 2003‘ten Ribaren gelisme goziensn makro-
ekonamik gostergelerin vam sira, politik istikrar yabane yatinmlann Torkive'ye yinelmesinde olumiu
yande atklli olmugtur. Bu anlamda Torkiye'nin ekonomik biylmede gosterdii performans e kredi
derecelendirme kuruluglannin gergeklesen ve gergeklesmesi beklenen ekonomik iyBegmelen gtz
Onlne alarak TOrkive'nin kredi notuny iyilestirmelen gayrimenkul piyasasini destekleyen fakisrierden
olmugtur 2005 ve 2006 yillanna gelindijinde, gegmis yillara gore en parlak donemini yasayan sekidr,
2006 wil sonlarina dofru tekrar durafian bir seyir izlemeye baglarmighir. 2007 yill baglaninda ipotekh
konud firgnsman sistemi olarak bilinen mortgage sisteminin yasal dizenlemeleri onayianmighr, Bu
gelisme il bilkie konut Oretimberd bagtea olmak lzere, gaynmenkul yatinmilannda firmalar daha
profesyonel eretimiare yonelmis ve daha kalitell, [0ks va gevre - insan lligkier planianmig geyrimenkul
projaler hayata gecirilmeye bastamigtr. Ulke genalinde biyik aligveris merkeziannin ve niteliki konut
projelerinin de uygulanmasiyla sektirdeki hareketlitik artrmigir. Bu geligmeler ile birlikie Glke genslinde
ve dzallikie matropal kentier uluslararas) yatinmeolar igin de dnemli bir hal amigtr ve bu durumun da
atkizi ile bifikte gayrimenkul fiyatlan yoksells vaninde etkienmigii,
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. Kalme Kumumsal Gayrimankul Dededemes wa Danigmanhk 5.5,

Tom bu geligmelera kargin, 2008 will baginda artan siyasi risklere idave olarak kiresel ekenomik
krizin etkilerinin de Okemizde de hissedilmeye baslemasi e birlikte, sekidre yonelen yabanc
yatinmeilann daha temkindi bir tutuma blrOnmesine neden olmustur. Bu etkiler nedeni lle ingaat
sekitrinda giziemienen biyime clumsuz etkilenmis ve ig takepte de daralmaya nedan almugtur.

Donye genelinde alumsur etkieri hissedilen kOresel finansal kriz sonrasinda ekonomik blylmeyi
desteklayicl dnlemiar ve finansal sekitre sadlanan kamu desiekleri gindame gelmigtir, Bu dnlarmiarin
de eikisi ile 2008 wili ikingl yarisindan Hbaren sekitrde toparianma baglameg ve 200 yilinda da
devarn etmistic. 2008 yidindan 2012 yilina kadar clan dénemde gayrmmeankul sektorlnde en Snemil
buyumenin ticari gayrimenkuliarde olduju soylenabilr.

Ekonomik kriz sonras: olugan by gorintonon detaylan incelendifinde (se 2008 yilinda dzelllke
yabancilarin ciddi cranlarda artis gosteren AVM yatinmiannin sonraki yillarda da artig egilimiyle
devam ettiidir. 2012 wil igerisinde ise ofis yatinmlanimn tnemi dlglida 6n plana ¢kt soylenebiir
ancak 2012 yvilimin ikinci geyredinde biyime hedeflennde disasin daha belirgin oldufju gdriimekle
birlikte ekonomiyi sofutma anlemlerinden ingast sekttrl de etkilenmig, Ingaat sekidrindekl bOyime
2012 yrimin ikinci geyredinde duradan bir seyre girmigtir. Konut piyesasina bakildidinda bu yilin ikinci
geyredi konut satglan we konut kredilerd apsindan disis yaganan bir donem ofarak
sinflandinlabilecek olmasina kargin ofls ve otel plvasss) harekelli donemler gecirmis, abgverns
merkez piyasasinda ise sinir da olsa baylime gézlemlenmigtir. Yihn Ggdncl geyredi igin, genel olarak
geyrimankul yatinmiannda zayifamadan bahsefmek momkon iken, yin sonuna dodru mevsimsal
hareketlilikten Bahsetmek mimkinddr.

Ulke ekonomisindeki blyimedeki yavaglama efilimi 2012 wiinda konut kredilerinde de aym
gekilde seyretmigtic. Buna kargin, takiptexi konut kradiiarinin oramn digis gostermig olup, 2012 Oginc
cayredinde %082 ie son yillann en diosik cranina gerilemigtir, 2012 yilinda diglk blylme oram
kaydeden nsaat sekborl, 2013 yilinda kentsel ddnlsim, midtekabiliyet we orman vashni yitirmig
arazilerin sahgmna lligkin dizenlemeler gitl fakbdrler ile birikte cigdi baylme oranlarim garmstin

2012 wh igerisinde gayrimenkul piyasasina etki aden en dnemli fakidrier olarak mitekabiliyet
vasasl, kentsel donisim ve crman vasfing yitirmiz hazine arazilerinin satigi ida igili dlzeniemaler
gaylabilir 18 Mayis 2012 tarhinde karsilidik (mitekabiliyet) ilkesanin  kaldinimas: yabancr
yatinmetlann Thrkive'de gayrimenkul sektorine efiliminde clumlu yansimalara nedan olmugtur. Bu
dizeniemenin bir vansimas olarak da yabancilann Glkemizde konut yatinmianna yonefim arbigi,
devaminda ise dzellikie 2013%te konut tipi ve konum olerak tercihberin &n plana giktif, koglk alanh
marka projeferin Uretiimesi olarak gézlemlenmiglic,. Orman vasfim yitirmis arazilerin sabig ve kentsel
dinisiim projeberinin ise gayrimenkul sektorine ketlus: yani gayrimenkul gelistime sahalarinin
agiimasi ve yani yatinmlara olanak sajlamasi olarak siralanabilir,

2013 wili, yeri yatinmoilann Tirdye'deki yatrimiann arlirdigi bir wil olarak gecmigtir. Ticari
gayrimenkullerden biyik gaph el degistimelern de géelendifi wida ofis piyesasinda genel olarak
yatinmeilann kendi kulammiznna yonelik yapilar tercih attidl stylenabilr. Bu dénemde perakende
ticaret soktorindexi yatnmiarn yan sira sanayl ve [ojistik piyesasinin da hereketlli oldugu
giiziemienmistic. Bu wilda genel olarak okimiu ve pozitif bir seyir izlayen gayrimenkul sekidrinde en
giize carpan piyasa isa konu! plyasas olmugtur. Bunu tetikleyen dnemli bir faktor de il igerisinde
konut kredisi faizlernn son yvillerdaki en disik saviyelere inmasl olarak ghze carpmaktadir. Bu yvibin ilk
vansindaki gelismedar konut kred! hacimlernde arbg ve kredilerin yeniden yapilandinimas seklinda &n
planda iken yilbn ikinci yaris) ayn performansl gosteramemig, konut kredisindeki faiz arbiglannin da
etkisiyle yil sonunda aym seyrinl konsyamamigtr, Ozellicle son yillarda dnemii br skitr olarak goéze
carpan yabanc! yetnmeiann 2013 yili yehnmianinin bir Sncekl yila gére daha digik dizeyde kaldifi

da acylanebils.

2013 yiinda goze garpan bir yenilik de kenutiarda uygulanacak KDW oranlanna iligkin olmusgtur.,
Met 150 mden kicOk konutlarda KDV orani %1 iken 01.01.2013 tarhinden sonra ruhsat alan
yapilarda, arsa emlak vergi defjerine gire %1, %3 veya %18 olarak dizenlenmesine Eigkin kogullar
getirimiglir. Kentsel donlgm peojeler bu dizenkemeden muaf tutubmustur. Yine 2012 yilindaki Snemli
bir gelisme olarak da planh alanlar tip imar yénetmeidi dizenlemesi sayikabilir. Bu yonetmelifin daha
sonra 03.07.2017 ve 30113 sayl Resml Gazetede Planl Alanlar Yonetmelifi olarak goncel halinin

yayinlandifini gériyoruz
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. Kakme Kuhwrsal Gayimenkul Defeneme ve Danigmantk 4.5

2014 wihindan itibaren Kandini hissetliren Kentsal dénGsim projeler], bankalar tarafindan finanse
edilmeye baslanmiz ve gayrimenkul ve ingaal sekiorll bununla birlikie, kendising, yeni bir aian
alusturmugtur. 2074 yilinin en dnemli geligmealarinden bir tanes| de yil ofasina dogru yayimlanan §537
sayili Toprak Koruma ve Arazl Kullamm Kanununda Dedisiklik Yeapimas: Hekkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ile tarimsal alanlarin el dedistirmelarinde casitli kistilikiar gatirilmist,

2014 yilinda bir dnceki vila gore belirgin bir artig gostermeyen (361'in albnda) konut sabiglan, 2008
yilinda, %1'in attinda gérilen konut kredisi faizler He birlikle, bir Sncekl vila gore %10'un Dzernda artig
gistermigtir, 2016 we 2017 yvillannda da bir Snceki yila gore %4 ve %5 oraninda konut sebglannda
arisglar goriimigilr. Ozellikle 2018 yilindan sonra konut piyasaseda bir daraima endigsesi yasanmis
olsa da, hem tesvikler, hem de geligtriciler tarafindan sunulan kampanyalar bu etkiyi bir miktar
siniflamigtir, Buna bajh olarak konui sabis oranlannda %10'a varan oranlar yakalanmasa da pozilil
gistergeler devamlilifin strddmibsti,

2018 yilinda konut sabiglanndaki arlisi clumiu etkilemes igin vilin son gevredine kadar gagerli olan
KDV ve tapu harglanndaki indirimin yam sira yil priasinda kamu bankalanmin @ncoldk eftifi birkag
banka tarafindan konut kredderinde, balirll s0re de olsa, &nemll Slgide falz indinmler yasanmestir. Faiz
indirim sdrect simirl cimasina kargin yil ortesinda bir onceki yilin aymi ayina gire %20'eri agan kanut
sabis artis oranlan e karsifagdmishr. KDV indifimlerd ve tapu harclanndaki ndifmlerdn  konuf
gatiglanna kayda defer yansimass olmamastir,

2018 yilinda alinan &nemll bl karar da “lmar Bang® uygulamasidir Torkive'de yasal izinleri
cimavan veya yasal izinlere ayvkin vamlan cok fazia vam bulundufu bilinmektedir. Bu nedenke
hikimet, vasala aykin olan yvapilanm ve ayvkinbkizann bidiren ve buna bajh olarak da belidi bir tutar
tdeven kigilerin faginmazlan igin vapr kayit belgesi olugturacak ve yapilan kavit aliina alacakfir.
Acikianan Bligllere gére 13 milyon chvannda taginmaz igin bu tor yasala aykin durumlann s8z konusu
cldudu fahmin ediimekte va bu uygulama ile kamu igin Snemli bir gelir baklenmakiedir.
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TUIK tarafindan agiklanan yam izin istatistiklerine bakildifinda 2013 yilindaki yap rubsat alamnn
2074 wilimin ayni doneminde agsikdi§, ancak 2015 wilnda ise tekrar 2013 wihndski glanlara yakmn
alanlann oldugu gorliimektedir. 2016 yilinda ise 2015 yiim astif ve bu artigin %735 oraninda oldugdu
garilmekiedic. 2007 yibmin ik peyredi ile 2016 wilinin ik gevredi arasinda dlgis gizienmig, ancak
2017 yihnin ikinci ve Gglincl gayrefi arasinda belirgin artg gozlenmigtir. 2017 dordincl ceyrafinda
ruhsat alaninda %846 crarminda disis gozlenmis, aym geyrekte yap kullanma izin belgesi afaninda
%31,2 arbg oldufu gérlimustir. 2018 yimin Op geyrefinde ruhsat alaminda bir Gnoekl yila gore
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Haime Ruwnsal Geyimankul Dededleme ve Damigmanhk 4.5,

%5510 azalis gazlenmis, ayni geyrekie yapl kullanma izin belgesi alaninda %1.60 azalg fespit
edilmistir.

iSTANBUL ILi BOLGESEL ANALIZI
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Istanbul, Og Imparatoriuda baskentik yapmig, her dinem ekonomik merkez alma Szellidini
koruyan, 8z sayida sehirden biridir, Sehir, 1923 kurulan yeni cumburiyete siyasi anlamda bagkent
almamas:na rajmen, ekonomik merkaz alma dzelligini her zaman sordinmagion.

Istgnbul'un Turkive'nin GSYIH'den en yiksek payr aldifs ve dlke genelinde en gok gelir Draten
sehir olduju TOUIK verdlerinden de garilebilmektedir  Sehir, fzel bankalarin hepsinin  genel
miduriGklering binyesinde barindirmakta olup, yeni finans merkezi projesinin de gehrin finans girketler
ve bankalar agisindan tnem verdidi bir gelisim clacadl dosindimektedir. Istanbul hem ig hem de dig
ticarette merkezi bir Sneme sahiptir. Ticaret ve sanayi, gehrin dlke ekonomisine en gok katma deger
Orattigi faallyet alankar arasinda sayilabilic. Sehirde son yillarda sanayinin yerini yaretim merkezleri ile
finans, turizm, hizmet va bankaciik gibi sektarer almistr. Codrafi kanumu itibariyle Istanbul'da gindn
ik 4 mesai sasti Asys Ulkeleriyle, difer 4 saatl Avrupa Dkeleriyle galigmakiadir. Bu da lstanbula
dodal bir finansal merkez olma konumu getrmeaktedir.

|stanbul, aym zamanda Tarkiye'nin en opemil ihracat ve ithalat kapiel konumundadir. Bunun yani
gira Istanbul, turizmin merkezi olmas: apsindan ve ozellike de kongre turizmi egisinda oneml
epranﬂjlara sahiptir, |stanbul sshri wlagm olarak karayoly, denizyolu ve havayolu Imkankznni
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. Kaime Kurumsal Gayrimankul Defeclame v Dangmaniik 8.5,

banndirmaktadir. lstanbul, Glke hava tagimacihiinn da merkezi duremundadir, Atetlrk Havalimani'nin
yani sira Anadolu yakasinda Pandik Sabiha Gokgon Havaalani da lstanbula hizmet vermektedir, Bu
havaalaniaring itave olargk donyenin en blylk havealan olan Istanbul Hevaalan) da yakin zaman
#ince actmigtir.

Torklye'nin kuzeybabsinda, Marmara Bolgesi'nde yer alan Istanbul ili Asya ve Avrupa kitalanni
birbirine baflayan bir kSprl vazifesi Ostlenmektedir. 5461 rm* yordSicimbne sahip sehrin kuzeyinde
Karadeniz ve ginevinde Mamara Denizi yer almakiz olup kureybatisinda Kirklarel, batisinda
Tekirdad, dofusunda Kocaell illen bulunmakiadir,

|stanbul nifusy 2017 wilna gore 15.0208.231 kigidir. Bu nifusun, 7.529.481 erkek ve 7 488,740
kadindan alusmakisdir. Yizde olarak (se %50,10 erkek, %42 90'm kadmdir,

Yillara Gare istanbul Nifusu

il istanbul Niifusu Erkek Kadin
2017 15.020 231 7.520 481 7.489.740
2016 14 804118 7.424 380 7370726 i
2015 14.857 434 7,380,404 7. 2608 935
2014 14,377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.46T 7115721 7.044.746
2012 13,854 740 6056908 6847 832

Kapnak: TLIK
—etanbul MOfusy
16.029.231
2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kapmak: TUE

ISTANBUL IL BBLGESEL anaLlzl - 30

fapar Tarhi: 25 12,2018 2

H.a | ﬁ Fapar Mo PHARH



. Kalme Kurumeal Gayrimenku Dejedems ve Dangmanik A 5.

— |stanbul NOfus Artis Hizi (%)

2012 2013 2014 2016 2018 2017

Kapnar, TUNK

Nifus bakimindan en boyuk ilgeler sirasiyia Esenyurt, Koglkgekmeca, Bagoiar, Umraniye,
Pendik, Bahcelievier, Uskiidar, Sultangazl, Gazicamanpasa, Maltepe, Karial wve Esenler'dir,

Yojunlufun en fazia oldudu ilge, 848.492 ksl lle Esenyurt'tur, lide, 2017 yili igin, yillik nifus arbg
orani %1,62 olmugter. 2017 yilinda TUIK verlerine gose 3% lige ve baladiya, bu belediyelerde toplam
981 mahalle bulunmakiadir,

2017 Verilerine Gire Nilfusun En Yoqun Oldugu licelar

| iice lige Niffusu Niifus Yiizdesi (%)
| 1-Ezenyurl B45.492 5,63
| 2Kigikgekmece 770.393 5,13
3-Bafcilar 748 483 4,58
a-Umraniye 609,801 4,66
5-Pendik 698,260 4,65
&-Bahgelieviar 598 454 3,08
| 7-Uskiidar £33,570 3,55
| B-Suitangazi 528514 3,62
| 9-Gazioamanpasa 497.950 3,31
: 10-Maltepa 407 588 3,31

STANBUL Ll BOLGESEL aMALE - a0 -
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’ Kakme Kurumeal Gayrimarhul Degerlame ve Dangmankk A 5.

| 19-Kartal 453,433 3,08
1
| 12-Esanlar 454 BRG 3,02 |
| B - ul, e Wty et e R —_—
Kopnmr: TUK

207 Verilering Gore Yas Gruplarma Gore Mulus Dagiini

Yag Grubu Miifus Mifus ¥izdosi (%)
0-4 Yag 1.160.092 7.72
5.9 Yas 1.103.853 7.34 |
10-14 Yas 1.060.454 .08 I
15-18 Yag 1.105 552 7,35
20-24 ¥ag 1.172.927 T80
25-78 Yasg 1.287.312 B.57
30-34 Yasg 1.367.008 9,10
35-38 Yag 1.425.218 8,48
40-44 Yag 1.218.281 8.11
45-48 Yag 1.026.318 6,83
o0-54 Yag EFT. 413 584
55-54 Yag 691.676 4,60
B0-B4 Yag 543 221 3.81
65-69 Yas a79.085 2,52
T0-74 Yag 248153 1,65
T5-74 Yag 165,008 1.12
BD-84 Yag 107.793 0,72
55-80 Yag B0.435 0,40
80+ Yas 25.401 017
N - awak O -
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Kakma Hurumsal Gayimeniul Dedoerkeme vwe Danigmani A S

2017 yibh TUIK nifus verilerine gore lstanbul llinde nofes artigl bir onceki yila gore % 1,52
afmustur. MOfus artig) konut intivacinin da arbigina neden cimaktadir.

fstanbul ili Konut Satis istatistikierl, 2017 - 2018

Danem Ipotekli Satmglar Difjer Satiglar Toplam Sabglar
Ocak 2017 6272 0.535 15.807 |
Subat 2017 7.247 10,536 17.783 I
Mart 2017 8,861 12.782 22443 |
Misan 2017 85446 11.520 20,066 i
Mayis 2017 7 B985 12,589 20.287

Haziran 2017 6063 11.007 17.970
Temmuz 2047 6.506 11.527 18.083
Adustos 2017 6590 12.106 18606
Eylil 2017 6.810 16.581 23.4M
Ekim 2017 7.033 13873 #0806
Kasim 2017 7.003 12.930 19.838
Aralik 2017 B8.516 16416 22032
Toplam, 2017 BY.001 151.382 235,383
Ocak 2018 5.464 10,872 16.336
Subat 2018 51480 11.057 16.247
Mart 2018 G.050 12.664 16.714
Nisan 2018 5.047 12 367 17414
Mayis 2018 G6.100 13,861 20.081
Haziran 2018 7.794 12.763 20.547
Temmuz 2018 5.004 14,494 19.503
Agustos 2018 2.082 13,180 15,262
Evitl 2018 1.863 18,363 20.216
Exim 2018 2164 24902 27 156
Kasim 2018 D&Y 15071 16.058
: e e ! W |

TUIK verilesine gore 2017 wilinda toplam 238,383 konut satig gergeklasmistic. Toplam satglann %
35, 50'si ipotekli satiglar olurken %63,50'si ise dijer satiglardir,

2018 Kasim ayinda toplam 16.058 konut sabg gergeklesmigti. Toplam sabglann %6, 15 ipoteks
satislar, %93 85 difjer sabs olarak gergeklesmistir, 2018 vili Kasim &y venler incelendiginde 2017
yilimin ayni ayina gore azahg oldufu tespit edilmigtir,
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. Kalme Kunumeal Gayrimenkul Dederieme wa Danigmankk &5,

|stanbul ili ortalamasina bakildiginda 2017 yill TUIK verilerine gare Istanbul'da orialama hanahalk
biyOkiogo 3,4 'dor.

TUIK 2017 yih verilerine gére Torkiye genelinde cldudu gibi alan olarak en gok Gretim yapiimasi
planianan ingaat dall kanut Oretimi olarak goze ¢arpmaktadir,

Yapi Rubisatlanina Gore Yapilacak Yeni ve [lave

Yapdar, 2017 Béna Sayis Yiizolgiimd {m*) Dialre Sayisl
| Bir daireli binalar 28377 5702184 20.aTT
m‘l Iii ve ¢aha fazia dairel binalar 112,332 215,100,287 1.334.349
Tinal Halka agk ikamet yarari 25 1224899 20
TOPLAM 1368004 222.027.550 1,358.T48
Dbl wib, bimalar 1.382 3T20.91% -
Ofia {isyeri) binalan 3815 11.758.603 3.3m
lkamet Taptan ve perakende flcanst inalar) A.612 B.T48.717 2.500
AMBE!  Trafik e ilebgim binalan 513 2000609 B
Digindaki Senayl binalan ve depolar 4,376 8.510.484 170
Elinakar Kamu, eflence, aditen, sadlik binalan 241 15.808.671 15
lamat amagh binatar digndaki dijer binalar 5385 2563 335 382
TOPLAM 21.858 57.901.418 7374
GEMEL TOPLAM 166,882 279556 904 1.307.120
GEMEL TOPLAM 21,256 S0L.626.803 260,118
13.30% 18,08% 19,05%
Hayriak: TR

Yap Kulanma izkn EE‘lQElEﬂI‘IE‘ L:ore Tamamen L

Kismen Bitmis Yoni v llave Yapilar, 2017 Bina Sayisi Yizolgimi (m®)  Daire Sayisi
Bir dairali bircdar 19.635 4 46 640 19,635
:1:1?!;': iki va daha fazia daireli binalar 83.158 121.T50.947 800,616
Binalar Halka acik kamet yeber 318 1488 281 K|
TOPLAM 103112 127 585868 820,254
el wb. binalar 23 ] 2624 574 3
Cifis (igyer) binakan 2422 B.656.002 662
thamet  Tooian ve perakende icaret binalan 4.450 8413676 2 360
g:‘“;ﬂ Trafik va Satigim binalan 153 612,732 5
Biamdaki Sanayi binaiar: ve depolar 2,752 4,922,279 44
Binaiar  KAMU, eflence, editim, sagiik binalan 1.388 B.308.627 25
Ikarmet amagh binalar digindaki diger binalar 2,278 2.431.026 181
TOOLAM 14188 34,059 818 1184
GEMEL TOPLAM 147.300 161,645,604 823,438
GEMEL TOPLAM 16,253 2B.183.754 164,651
13,84 % 1744% 19.51%
Hawnak: TENK

Istanbul istihdam adilenlerin sayisl 2017 yilinda, bir énceki yila 106.000 kisi sriarak 5,654 bin Kigi,
plmustur, 2017 yilinda Istanbul'da, t8nm sektbrinda calisan sayis 88 bin kigl, sanayl sekitrinde
1.800 bin kisi, hizmet sekitrinde ise Istihdam edienlerin sayisi 3,790 bin kisi olmugtur, istihdam
editenlerin %1,2'si tanim, %31,8'si sanayi, %E7,1' ise hizmetler sektbrinde yer aldijl |stanbul'da
igsizlik oranr 313,80 saviyelerindedir.
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2017 Yili istanbul issizlik Cranlar

igsiziik Oram (%)

{15+) wa 1, (Oxuma Yazma Bidmayen) 128
5 (15+) va 2. (Lize Altl Egitimliler) 13,5
| {15+] ve 3. (Lisa Va Dengi Meslek Okulu) 14,6
f (15+) va 4. (Yiksek Ogretim) 14
| (15-84) ve 1. (Okuma Yazma Blimeyen) 13,4
| (15-B4} ve 2. (Lise Al EGitimiiler) 13,6

(15-64) ve 3. (Lise Ve Dengl Meslek Okuldu) 14,6
| (15-84) 15+) ve 4. (Yiksek Ofretim) 14,1 |
- - - Kaynah: ik i

® 2017 Yl letanbul kssizlik Orenlan

JI|II_IIJ

[15+) (Okume (15+] (Lise Alb (15+) (Lise Vi {15+) (Yiksek  [16:.64) (15804} (Lise (15-84) (Lise :15.1141.
Yazma Eftimllar) Dengi Mealel  Onalim) {ura Al EfHimliler} Ve Deng
Bilmayen) Oulu} Yazma Meslek Ot

Bilmayen)

Eaynai TON

Istanbul, glnomizde Torkiye'nin an kalababk sehridir ve 2018 wil itibariyle Torkiye genelinde an
gok Universiteye sahip sehir olan [stanbuPdaki oniversite sayis 81'dir.

Kyl yok govtr)
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TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

BEYKOZ ILCESI

wr,
¥

HEPHY

Baykoz, batida Istanbul Bogaz, dofuda Sie fpesi, kuzeyde Karadeniz, glneyde de Cakmekoy,
Uskidar ve Umranive ilgelerine komsudur. Cumburiyetin ik yillanndan itbaren sanayi afirikh
galismalann etkisiyle fabrikalanin gofalmas sonucu da digllk gelir kesimi tarafindan tercih edémekie
iken, 20007 yillardan sonra fabrikalann kapanmasi ve taginmazinin ardindan, konut, turizm, sajlik ve
egitim balges! clarak geligen alan, son yillarda 0st gelir grubu {essfindan tercih edilmekiedir.

01.06,1228 tarih 1282 sayili kacar ile lige statdsine kavugan Beykoz 310 km? yuzdlgiming sahip
clup 45 mahalledan meydana gedmekiedir,

(Kaynak: Boykos Belediyes)

Beykoz ilgesinin toplam ndfusu 2017 wih verilerine gére 251.087 kigidir, Erkek nifusy 124611,
kadin nlfusu 126.4760 dir. Yizde olarak ise: %49 63 erkek, %50,37 kadindir. lige sinirdarina bajh 45
adet mahake bulunmakiadir,

Yillara Gire Beyhoz ilgz Miifusu

| ¥l ilge Mifusu Erkok Kadin i
2017 251.087 124.611 126.476 l
2016 250,410 124,200 126.201 ‘
2015 248 727 124.563 125.164 i
2014 248071 123.877 124,004 |

| a3 248 056 124,610 123,446 |
2012 246352 123.787 122 565 |
2011 247 284 124 348 122 836

2010 246136 123.438 122.688
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. Kalme Kurumsad Gayrimenkul Degerieme se Dangmanlik A5,

|_ 2009 244137 122 858 121.248
|
|
l

2008 243.454 123.288 120166

Kaphak TUIR

— Baykoz lioe Nifusy

251.087

2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017

—p————

— Baykoz MOfus Artis HiZI(%)

0,82

0.47

0,28 027

.EUEHE 2008 2010 2011 1 2013 2014 2015 2016 2017

.38

Kaynak: TLW
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TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Tasmmaziann Konumlandig: Bolge

TASIHAATL ARIN YER ALDIG| BOLGE ANALET - 47 -
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‘ Kalme Kuremsal Gayrimenkul Degerieme ve Damsmanik A 5

[GENEL BILGILER VE YAKIN GEVRE ANALIZI

Taginmaziann bulendufu bdige gensgl olarak konut kullamm fonksiyonlu gelismistin. Bdige
yapilazma karakterslifine 2 kath ste gl mistakil yapilar olugturmaktadir. Bélgenin topografik yapisi
nadeni ilz bir taraf deniz, dijer faraflan orman arazilerinden ofugmakiadir. Ticari yapilar, park, cami
ckul v.b resmi kurum ve kamu alanlan genel olarak taginmazianin apu kayitiannda belirtllen Cayagz
Mahallesi'nde bulunmeaktadir.

Dajerleme galismasing konu taginmaziarin yer aldidl boige, genel okarak vapkasmann doshx
oldudiu bir lokesyondur, Balgede bos arsa sayis oldukce fazladir, Ancak biyik yatinm firmalanimin
sahip oloudu arsziler Uzerine nitelixil proje Oretiimesi beklenmektedir. Galatasaray Spor Kulubl Rnva
Projesi, Alarko Riva Projesi, Dofus Grubu Riva Projeleri bazi bUyak yatirmlardir Tasinmazlara yakin
konumda olan Rivara Ranch Evierd, Riva Konaklan, Ant Riva, Riva Park Evierl, Riva Florya Evier Kids
Town Riva bblgede oturumun aldudu 2 katli mistakil yvapilann elugturduju stelerdir. Bog arazilern
codunlukta oldudu atanda vapilasmanin yodun bir sekilde baglamamasindan dodayr belifi bir nifus
yofjunludu safdlanamarmghir. Ancak ilerdeyen dinemilarde yapilacak projelerin baige nifusunu
arbrmasi beklenmekiedir,

Tasinmazlar, Turkiye Futbol Federasyonu Hasan Dodan Milli Takimlar Spor va Kamp Tesislanna
yakin konumdadiriar. Bu bdlgelere spor kuliplerinin de yatinm yapmasi ve bolgenin geligimine katii
saffanmas baklanmekladir.

Taginmazlar, tapu kayitlannda Beykoz lige simdannda yer afmaktadir. Ancak konum olarak
Bevkoz lige merkezine vaklagik 14 km. mesafede bulunmaktadirar, Bevkoz genel clarak konut
kullanimimin yofun cldufu bir iigedir, Kadikty, Atagehir, Uskidar, Umranive Mahabeler'nde ficar
pitelikll yapilar yver almakia olup Maltepe, Beyvkoz, Cekmekdy, Sancaktepe gibl mahalleler apariman
fipi yvapilann yodun oldufu bélgelerdir, Bélgelerds aft vap eksiklili bulunmamakia olup gensl olarak
okul, cami park v.b kamusal alaniar mevouttur.

Aynca faginmazlar [stanbuiun 3. képriisd olan Yawz Sullan Selim Képrisl'ne wve baflant
varyantlarina vakin konumdadirlar, Tagsinmazliar Kuzey Marmara Oloyolu'na da yvakin komunda olup
Riva Cikigi ile bajlant saglanabilmektedir.

TASMMAZLARE YER ALDW BOLGE ARGLEEL - 48 -
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Balme Kurumeal Gayrimen kil Dejesdeme ve Damgmanli A5,

RIVARARICH [T/

2 "

—_—— =
| RIVA KOMAKLARI |'

| TFF SPOR TESISLERI
i
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’ Kaime Kuumsal Gaynmenkul Degerlams ve Danigranik A5

Parsellarin koardinat listesi agafida belirilmigtic.

FARSEL NO
1834
1835
1838
1837
1838
1839
1840
1841
1842
1843

1857

ENLEM
412101678
41.20887410
41 208T7E848
41 20055847
41 20830417
4120801360
41 20858085
41.20881182
41 20898938
41,20822346
41208453449
4120676021
41.20896189
41 21117871
d41. 21109800
41 21084579
4121100722
d1 2110072¢
4121089018
4121074087
41 21052608
41 21037362
4121055523
41.21071262
41 21112021

BOYLAM
2023176527
2923192620
2923204432
2823221588
20.23238291
29.23260748
29,23283775
2823224270
29.23217833
28.23186328
£0.23173845
289.23162043
2923137367
28,2284 7466
2822871606
20.22038883
28 23004329
29.23038125
2023081040
2023113227
20. 23135221
28.23098743
28.23069775
28,23037580
2922911525

Tasinmazlann Baz Onemli Ulasim Akslarina Uzaklbiklan

Kanum
Maregal Mustafa Kemal Caddesi

; Maftun Caddes!

| Riva Caddesi

Kuzey Marmara Ctoyolu

Yeavid? Sultan Sedim Kogrlkso

Mesafe

0m.
1.2 km
2 km,

3 km.

B km.

TASINMAZLARIN YER ALDIS BOLGE ANALE] - 50-
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. Kalme Kurumsal Gayrmenkil Dejesdeme #a Oemismanis A5,

| SEHIT CEMIL CAKIR CADDES]

YAVUZ SULTAN SELIM KOPRUSU |

|

i | MARESAL MUSTARA KEMAL CADDESI
1 _ S

Tasinmazlarin Bazi Onemli Noktalara Lizakhklar

| Konum Mesafe
Riva Merkez 2 km.
Baykoz 14 km,
Uskiidar 20 km.
| Sabina Gokcen Havaalam 32 km |

Atatirk Havaalani 42 km,

TASHMAZLARN YER ALDS BOLGE ARALEEl - 51 -
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’ Kalme Kurumesl Geyrimankul Detereme ve Dangmanik AS.

Dederleme galismasing konu taginmaziann bulunduliu bilge toplu ulagim agsindan dezavantajlar
banndirmakta olup imar yollanmin acilmig olmas) e 6zel aragiar lle ulagim imkan bulurmeaktadir.
Arac ve yaya trafidlinin disik dizeyde seyreitiffi bolgede kooumlanmiglardir. liceds yer alan ve
bolgeye yakin konumda olan dnemli yerlesim alaniar ve ticaret alanlan bolgeye olumbu bir katk
safjlayamamaktadir. Bunun yani sira, lereyen ddnemlerde Uretilecek nitelikli projelerin, konut
kullamime we  ficaret potansivelinin  gelisimi  agisindan  bdigeye @nemb  katalanmin  clacag
beklenmekiedir.

Taginmaziann yakininda bulunan ulagim akslanndan gérunomler agadida belirtilmighir.

f N

TAGIMMAILARIN TER ALDIG| BOLGE ANALIE - 52 -

'ﬂVé{ ﬁ Riapor No: P180231

74

Rapor Tavhi: 26122078 ﬁD



’ Kalme Kurumsaal Gayrimankul Dederlerme wa Dengmanli A5,

ULASIM

Taginmazlara ulagim baélgenin ana arter olan Sehit Cemil Cakir Caddesi Gzerinde goneydofu
yaninde ilerienirken Meflun Caddesi kesigiminds bulunan danel kevgektan safa Maresal Musisfa
Kemal Caddesine girilerek sadlenmakiadir, Marasal Mustafa Kemal Caddesi (zennde yaklagik 11
km. gidildikten sonra yol Gzerinde sol kokda yer alan taginmaziara ulagm saglanir. Rapora konu
taginmaziardan 1834 parsel Akgakoca Sokak ile Duyus Sokak kesisiminds, 1840 parsei Pasinler
Sokak ile Daglk Sokak kesigiminde, 1846 parsel Daglik Sokak ile Duyug Sokak kesigiminde, 1854
parsel Akgakoca Sokak ile Duyus Sokak kesigiminde, 1855 parsel Duyus Sokak de Dajlik Sokak
kesigiminda, 1849 parsel Daglik Sokak ile Carkifelek Cikmaz: Sokak kesiciminde, 1858 parsel
Akgakoca Sokak ile Carkifelek Cikmaz: Sokak kesisiminde kige parselde yver almakia olup diger
parsaller ara parsel Konumundadiriar,

TASIHMAZLARIN YER ALDOHS BOLGE ANALIY - 53-
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' HKafme Kungmsal Gayrimenkul Dederleme va Danigmanhik A5

Tasinmazara ulasim Azel araclar e sajlanmakia olup bblgeve toplu tasima areglan ile ulagim
imkan: xizitidr,

-_'_i;i:wrul-:h:.r

avuliiiy Gokik:
Flirker "
S
A
Uluselit
- Da)
Samandira
Sullanbe
m | -

&
Qiizetval Srkerpinar

ARAZ| KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLERI

Degerleme konusu taginmaziar, Istanbul ili Beykoz ilgesi, Cavafiz (Riva) Mahallasi, 1834, 1835,
1836, 1837, 1838, 1839, 1840, 1841, 1842, 1843, 1B44, 1845, 15846, 1847, 15848, 1549, 1850,1851,
1852, 1853, 1854, 1855, 1856, 1857 ve 1658 nolu parsedlerdir,

Dederleme konusy faginmaziann bulundufu bdlgenin bir kisminda 171000 olgskli b wygulame
imar plarm meveut olmayip, 22 10,1988 onay tarhii 1/5000 dlgaki Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma
Amach Nazim Imar Plani'na gére “Konut Alan® lejantina sahip oldukian tespit edimagtir,

Catismanin yapildigi tarih itibar ke imar durumu ve yapilasma kogullaninda herhangl bir dedigikiik
yapiimadi balirlenmis olup lereyen dénemda di yapilagma kogullanna iligkin herhangi bir degisiklik
almasina yanelik bir bilgi veya belge tespit edimemigt,

CEVRE VE ZEMIN ETKILERI

Calismanin yapiidiji bdigede gene! olarak zararh bir etkive rastlanmamigtic. Bélge genalinda,
toprak kaymasi, sel baskin alani, su havzas: gibi olumsuz atkilere rastanmadide gibd, gariltd, hava ve
gewre kirliligine neden clabilecek endistrivel tesisder veya kimyasal fabrikalar mevcut dedikdir.

TAZMMAZLARM YER ALDO BOLGE aNALEE -84,
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. Kalma Kurumsel Gawrmenkl Degereme ve Dansmanik A5,

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel deferlemede baz ahnan veriler raparun taginmaziara iligkin tespiier ve analizler ana
bashl sftinds ilerleyen sayfalarda agiklandid: sekilde fistelenmistir. Bu 2na bagbk alinda listelenan
veriler gayrimenkulln teknik ozellikler iz ilgili agiklayic bilgiler igermekie olup dederdeme galigmasina
baz tegkil eden verilardir.

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Defjereme konusu taginmazlar halhezirda arsa vasifididar. Parseller (zerinde herhangi bir
faaliyet ya da yapi bulunmamakiadir. Mevoutta gevresinde yapilagma bulunan parsellerin bulundugu
bolgede altyap: eksigl bulunmaktadir Parsellarin yakin cevresinde yer alan imar yolian agik
dunimdadir,

Araziye iliskin Aciklamalar ve Analizler

Arsa alam (m):

1834 parsel; 1.006 m®
1835 parsal: 1.114 m*
1836 parsel: 1.150 m®
1837 parsel: 1.208 m?
1838 parsel; 1,208 m*
1830 parsel: 1,284 m?

1847 parsed. BBZ m?*
1848 parsel 910 m*
1849 parsed: 1.600 m?
1850 parsel; 1.573 m*
1851 parsel 840 m*
1852 parsel; 1,027 m?

1840 parsel; 1.3%5 m* 1863 parsel: 1.223 m*
1841 parsel: 1.020 m* 1854 parsel: 1.548 m?
1842 parsel; 1.008 m? 1855 parsel; 1,518 m*
| 1843 parsed; 1,208 m? 1856 parsal: 1.073 m? |
1844 parsel; 1.114 m? 1857 parsel; 1.185 m*

1845 parsel, 1.209 m*
1846 parsel: 1.453 m*

1858 parsel: 1.675 m*

| Cephesi: 1834 Parsal: Duyus Sokak'a 32,3 m, Akgakoca Sokak'a 23,10 m,
1835 persete 3810 m, 1846 parsele 26,80 m cephesi
bulunmaktadir.

1835 Parsel: 1834 parsels 38,10 m, Akgakoca Sokak 28,20 m,
1836 parsele 38,40 m, 1845 ve 1B46 parsele 2880 m cephesi
bulunmaktadir.

1836 Parsel; 1835 parsela 38,40 m, Akgakoca Sokak'a 29,70 m,
1837 parsele 38,70 m, 1844 ve 1845 parsellere 20,70 m cephesi
bulunrmaktadir

1837 Parsal! 1835 parsele 38,70 m, Akgekoca Sokak'a 31,20 m,
1843 ve 1844 parsela 30,70 m, 1838 parsele 39,10 m cephesi
bulunmaktadir. |

1838 Parsel; 1837 parsele 39,10 m. Akgakoca Sokak'a 32,30 m,
1839 parsele 37,30 m, 1842 ve 1843 parsele 31.70 m cephesi
bulunmaktadir |

1638 Parsal: 1828 parsele 37,30 m, Akpakocs Sokak'a 42,80 m,
1841 ve 1842 parsellere 41 80 m, 1840 parsels 26,20 m cephes|

TASMMAZA ILESKIN TESPITLER VE AMALIZLER - 55 -
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. Kalma Kurumsal Gayrmankul Dejecleme va Damgranlib A

bulunmaktadir. = |

1840 Parsel: 1839 ve 1841 parsellere 57 40 m, Pasinler Sokak'a
67,70 m, Dagdlik Sckak’a 34,50 m cephesi bulunmakiadir,

1841 Parsal:1840 parsele 31,20 m, Daflk Sokak'a 30,80 m, 1842
parsele 24 70 m, 1839 parsele 31,30 m cephesi bulunmaktadir,

1847 Parsel; 1841 parsale 34,70 m, Daglik Sokak'a 27,90 m, 1843
parsela 3790 m, 1838 we 1839 parseilere 27,80 m cephasi
bulunmaktadir.

1643 Parsel 1842 paraele 37.80 m, Daglk Sokak'a 31,60 m, 1844
parsel 380 m, 1837 wve 1838 parsellers 31,5 m cephes
bulunmaktadir,

1844 Parsel: 1843 parsels 38.0 m, Daglik Sokak'a 25,30 m, 1845
parsele 380 m, 1838 ve 1837 parssiere 20,10 m cephasi
bulunmaktadir.

1845 Parcelr 1844 parsele 38.0 m, Daghk Sokak'a 31,50 m, 1846
parseda 3B,10 m, 1835 ve 1836 parsellera 31,80 m cephesi
bulunmaktadir,

1848 Parsel: 1845 parsels 3810 m, Dajlk Sckak'a 3540 m,
Duyug Sokak'a 32,60 m, 1834 ve 1835 parsellere 37,60 m cephes|
bulunmaktadir,

1847 Parsel; 1848 parsele 38,0 m, Akgakoca Sokak'a 23,3 m, 1848
parsede 24 20 m, 1858 parsele 36,9 m cephesi bulunmaktadir,

1848 Pamsea|. 1847 parsela 38,0 m Akgakocs Sokak'a 24 0 m, 1850
parsels 40 10m, 1849 parsele 22 40 m cephesi bulunmakiadir,

1849 Farsel; 1850 parseta 13,70 m, Daglik Sokak'a 40,1 m, 1847 .
ve 1848 parseliere 46,60 m, 1858 parsele 33.80 m cephesi |

bulunmaktadir, |
|

1850 Parsel: 1845 parsele 13,70 m, Akgakoca Sokak'a 31,40 m,
1851 ve 1857 parsellere 52,20 m, Dadhk Sokak'a 25,70 m cephasi
bulunmaktadir, .

1851 Parsel: 1850 parsel 2470 m, Akgakoca Sokak'a 32,60
m, 1852 parsele 2830 m, 1857 parsele 30,80 m cephesi
bulunmaktadir. |

1852 Parsel: 1851 parsele 28,30 m, Akgakoca Sokak's 36,30 m, |
1853 parsele 32,70 m, 1857 ve 1858 parsellere 31,60 m cephesi |
bulunmaktadir i

1853 Parsel: 1852 parsel 3270 m, Akgakoca Sckek'a 39,10 m,
1854 parsele 36,70 m, 1855 ve 1856 parseller 31,80 m cephesi |
bulunmakiadir. i

1854 Parsel: 1853 parsele 3670 m,Akgakoca Sckak'a 40,90 m,
Duyus Sokak'a 3610 m, 1855 parsele 35 m cephesi|
bulunmaktadir, |

1855 Parsel. 1853 we 1654 parsellere 51,50 m, Duyus Sckak'a
27,60 m, Dagik Sokak'a 35,10 m, 1856 parsete 34,50 m cephesi
butunmakizdir, |

1856 Parsel; 1855 parsele 34, 50 m, Daghk Sokak'a 27 .50 m, 1852
ve 1853 parsellere 3530 m, 1857 parsele 30,20 m cephesi
bulunmaktadir, |

TASIHMAZA |LIGKIN TESPITLER VE ANALIPLER . BS -
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. Kalme Kurumaal Gayrmenkul Deferleme v Dangmanhih A

Sekli:

Topografya:

Parsel konumu;

Zemin yapisi.

Ulagim:

GorinlriGk:

| Altyapi:

: Deder artinci saha
i harcamalan (harici ve
| milteferrik igler):

[
Arazl kullanim kisitlamalar:

Su havzasi veya sal [ heyelan

1857 Parsal 1856 parsele 30,20 m, Daghk Sokak'a 39,50 m, 1850 |
parsale 2760 m, 1851 ve 1852 parsellere 4240 m ocephel
bulunmaktadir. |

1858 Parsel 1847 ve 1840 parsellere 88,70 m, Carkifelek Cikmazi
28,40 m, Akcakoca Sokak'a 26,30 m cephesi bulunmakiadr

1978 Parsel: Kuzeyde 1978 parsele 82,40 m , Guneyde Akgakoca
Spkak's 916 m, batida Pilania Sckak’a 785 m cephesi
bulunmakiadir

1834, 1835, 1836, 1R3T7, 1838, 1839, 1841, 1842, 1843, 1844, I
1845, 1846, 1847, 1848, 1850, 1851, 1852, 1853, 1854, 1855
1856, 1857 parseller dikdortgen formdadir,

1840 parsel Gggen benzari forma sahipdir,
1856 ve 1849 parseller yamuk banzeri forma sahiptir

Parselier diiz bir topodrafyada yer almaktadirlar,

Rapora konu taginmazlardan 1834 parsel Akgakoca Sckak ile
Duyus Sokak kesisiminde, 1840 parsel Pasinler Sokak ile Daghk
Sokak kesigiminde, 1845 parsel Daglik Sokak e Duyug Sokak
kosigiminde, 1854 parsel Akgakoca Sokak e Duyus Sokak
kesigiminde, 1855 parsel Duyus Sokak lle Daghk Sokak
kasisiminde, 1849 parsel Dafhk Sokak ile Carkifelek Cikmazi
Sokak kesisiminda, 1858 parsel Akcakoca Sokak e Carkifelek
Gikmaz) Sokak kesigiminde kise parselde yer almaklia olup diger
parselier ara parsel konumundadirar,

Firmamiz, zemin etidd veya zemin aragtrmatanng #igkin rapos |
wvermemekiedin, Ancak, mevcut zemin yapisinin, Zemn amnet |
gerimesi, zamin yatak katsays gibl zemin mekanidi we zemin
dinamidl ile ilgili parametreler, parselasyon planlar sonrasinda,
yapifagmaya geglimedan dnce uzman mihendisier tarafindan taspit |
edilebllecektir, -

Taginmazlara, ozel tagitlar ile ulagim sadlanablimekledir. Toplu
tesim ile ulagim agisindan kisithhk igeren bir konumdadiriar,

Taginmarlar, Akgakoca Sokak, Dalik Sokak, Duyus Sokalk,
Carxifelek Cikmazr Sokak, Pasinler Sokak Uzernden gérllebilio
niteliktadirlar

Mevoulla evresinde yaplasma bulunan parsellern bulunduiu
boigede altyap eksigi bulunmaktadir. Parsallenn yakin gevresinde
yer alan imar yollan agik durumdadar.

Deder artirici harcama veya yahnim bulunmamakiadir

Arsa kullanimum kisitteyan herhang: bir irtifak hakkl, farkh bir
parselden tecavliz vaya farkh parsele tagkin veya arazi kullanimini
kisilayan herhangi bir deruma restanmemistir  Parsellerin
kullarmminr kisitieyici unsurar tapu kayittan ve ilgill beledive
incelemeler] esas alinarak belirtilimigti,

ligitl belediyesinden ahinan bilgiye gore parselin su havzasinda
veya selheyslan bélgesinde cldufuna iligkin  bir  veriye

Ragpar Tonhi: 35,12 2018
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’ Kalme Kunumsal Gayrimersul Dederleme ve Domgmanhk A5,

hﬁlunai'. o
i
Tehlikell maddeler:

Arazinin genel kullanim:

Deprem balgesi:

rss."tlaru"nahlﬁtl-r. Pamselin bu thr bir iIZIEIHEI'!,I'IL'.I .i'l-l-[EﬂEﬁl‘lin almasi |
durumunda, dederne alumsuz yoinde etkileyecakiir

Yerinde yapilan incelemelerde, herhangi bit foksik veya tehiikel
maddaye idigkin Xand tespit edimamistic. Ancak, firmamizin bu
konuda  teknik  cevresel tespitlere  figkin | uzmanhdl |
bulunmamaktadrr, Dolavisiyla konu ile llgill detayli bir arastirma
vapliimamigbir. Bu tor bir gabigmanin konuesunda uzman mohendisiar
tarafindan vapiimasi Sneriimektedir. Bu tir bir kisifayic unsur
olmadif varsayilarak deferleme calismas: tamamianmigtr.

Degerleme kenusu tesinmazlar halihazirda arsa vesifidir, (zerinde
hechangl bir faallyet ya da vapl bulunmamaktadir.

. derace

YAPIYA ILISKIN AGIKLAMALAR

[ == = = —r —

ANA YAP| VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Dederieme calgmasing komu teginmaziar arsa vasifi clup, parseller lzerinde teginmaziann
dederine etk edecek bir vapi tespil edimemigtir

BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLER

Parzeller dzerinde harhangi bir yapi bulunmamakts va bafimsiz bélim dzellid Eagimamaktadir,

TASHMAZA ILISKIN TESPITLER VE AMALIZLER - 5B -
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‘ Kaina Furumssal Gayrimankul Deledeme ve Danigmanhik A5

IMAR DURUM BILGILERI

Saha galismalan asamasinda ilgili belediyesi imar senvisi ve imar arghinde incelemeder yapilmig
ve agafida belifilen verilare ulagimgtie.

iIMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

ligifi batediyes| imar servisinde imar durumuna iligkin bilgiler ahnmig ve Imar paftas Incelanmigtir,
Ayrica imar duremuna ve imar durumu Be hukuki durumunun son O yil igerisinde dedigiklide udrayip
ugrameadsgi sorguitanmigir,

Taginmaziann parsel bazinda konum clarak dogrulugu Imar pafiasi de CBS kayitlanndan teyit
edilmistir,

IR DURLM BLGHERT - 84 -
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. Kalne Kurumisal Gayrimankul Dejedsme va Danigmanhk A 5

|IMAH DURUMU

imar Durum Bilgiler

Bagh oldugu belediyve: Beyvkoz Beledivesi

imar plam tir ve &lgedi: Mazim Imar Plani (Riva Beylik Mandira Mevkii Koruma Amagh
Mazim Imar Plan:), 1/5000 |

Imar plam: onay tarihi: 22.10.1998

lmar lejanti: Konut atani

Plan notlannda befirtilen ve Konut

izin verilen yapilagma tirleri:

Yapi nizami: Ayrik

Meveut kullanimi ve Uygiindur

uyguniugu:
Taban alani katsayisi ([TAKS): -

Kat alani katsayisi [KAKS), 0,26

Emsal:

Maksimum yiikselklik

(Hmaks): 2 kat

Gekme mesafeleri: -

Minimum parsel blydkiigo -

(m): |

Yola terki: Taginmazlar 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani igarisinde kalmakla
olup parselin @ 11000 Glgekli  uygulama  imar  plam
bulunmamaktadir. 111000 &lgekli uygulama imar  plamnin
hazidanmas! sonras uygulanacak kesintier belli olacakir,

irtifak haklan: Tapu kayifiar ve iigii beladiyesinden alinan resmi imar durum

| belgesi dikkate alindifiinda bu tor bir kisitiama tespit edilmemigti.

Diger kistlamalar: -

ImaR puRUw BRGIERI - B0 -

&?’ Reper No: F180391
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. Kalma Kurumsal Gayrimankul Deferfene ve Danigmanhk A S,

Eveak Tarih : 041223008 13:09:08

& 1c TR
- BEYXOZ BELEDIYE BASKANLICH e [
Bevkoz bmar ve Sebircitik Milcirgi 5 e

Tt

Gayr  +60538916-310 05-F 360893
Mone  : fmar Darurm Yerilmesd

ATAEULE GAVRIMENEUL YATIRIM ORTAKLIG A S

Maltepe Mah., Topkepi-Mslicpe Cad, Dbakiy Iy Merkezi Mo © 11192, Feytinbumu-1 ST ANELUIL
Ngic 1501172018 taribli ve 339454 syl dilekigeniz.

ligi dilekgeniz ik imee durum bilgis: istenen trjimmazlardan Beylore Opesi, Rive Mahallesi,
1672, 1834, 1535, 1834, 1837, 1838, 1839, 1840, 1841, 184, 1443, 1348, 1845, 1546, 1547, | B4R,
1849, 1850, 1851, 1R52, LE53, 1B34, DRSS, 1855, 1857, 1ESE, 2037 ve 2038 smb fagmmazlann
bulundugu belgede 22.10.1998 coayl 145000 Olekli Beylik Mandira Mevkij Komama Aumagh
Marmn imar Plamt meves clup, 11000 Olgekli Xormma Amagh Uygolams bmar Pla
balummesnakzachr,

1578 ve 1970 smah tagmmazier we 10.05.2001 oneyl 11000 Dgekdi Riva (Cayepz)) Mevkii
Konumn Amagh Uypdema tmar Plan: kapsammda, E:0.23, H:2 K1 yapthmme kegullannds Kool
Alarn olamake placd samaigkir,

Bilpilerinizi rict cderim
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’ Kalma Kurimsal Gayrmenkul Defereme ve Dangmanhk A5

YASAL IZINLER VE EVRAKLAR

Taginmaziar hali hazirds ersa vasfli olup {zerlerinde hechangl bir yapr bulunmamaktadir,
Tasinmazlara ail mimadnd proje, vap rehsat vb. resmi evraklar bulunmamaktadir,

=

| GEREKL| YASAL |ZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORUS

Tapu keyitlarinda arsa vasifli clan taginmaziar, meveut hall fle yapilagmaya uygun cimadifindan
taginmazlara iligkin yapilagmaya yonelik herhangi bir evrak diranlenmeamigtir.

SON UG YILLIK SUREGCTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIG! VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Degarleme calismas kapsaminda; son O yilik sbregte imar durumu ve imar plam degismadidi
gibi, kamulagbirma vb. hukuki dursm defigikliklerine kenu oimamigtir

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Mevout takyidatlann Sermaye Piyasasi Mewvzuati hikGmberince gayrimenkul yatmm ortakiif
portféyine ahinmasina angel teskil adip etmedidl hakkinda gorigte temel olarak Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklanna lligkin Esaslar Teb&di'nin iigli hikimler incalanmektedir.

Degerleme konusu parseller lzerinde herhangl bir yapl bulunmamaktadir. Taginmaziar, tapu
kayitlarinda *arsa" vasifidir. Bu sabeple imar bilgileri ve beigaler agisindan girked malkiyetincek ve
tapu kayflannda “arsa® vasifi olan taginmazlann mevcut vash da dikkate alindifinda Sermeye
Piyasas: Mevzust cerpavesinde gayrimenkul yatinm orakhd portfoyone alinmasinda veya
tasarrufunda herhangi bir engel ofmadidh diganilimekiedir,

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGL| HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Degereme caligmasina konu gayrimenkullerin arsa vasiflan dikkate alinarak, mevout milkiyet
vapist ve haklar b hukuki durumuna iliskin bilgi ve belgeler incelendifinde, taginmazlar agisindan
meveut t@pu kayitlannda yer alan vasiflan e tasarrufu kisitlayic: hechangl bir hukuki engelin
alusmadifi goellmilsiir.

YAPI DENETIM

Taginmazlann imar plani kapsammda uygulama girmesi sonrasinda alinacak yasal izinlere gore
vapllacek vapl 25.06.2001 tarh ve 4706 sayh *Yapi Denetimi Hakkinda Kanun™ hikOmilerine tabi
olacakir.

MAR DURUM BILGILERT - f2 -

Rapor Tah: 25122018 5?) .-”IW (,’,?T Fagor Ma: B 80391
'



‘ Eabma Kurumeal Gayrimenkul Dederdsme ve Oamgmanhk 4.5

EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

EN VERIMLI VE EN Y| KULLANIM TANIMI

Pazar dederi (piyasa dederi) tarami kullamlarak dededeme galgmatanimin yaplimas) agamasinds
tne cikan iki Gnemli analiz gaze garpmakiadir, Bunlardan ilki pazar ve pazarlanabifirlik analizl, ikincis)
ise en verimli ve en ivi kuBanimdir,

En verimii ve en iyl kulamm, bog arsa olarek veya geligtiilmis bir gayrimankul olarak, makul ve
yasal olarak izin verilen, fiziksel olarek mimkin, uygun olarak desteklenebilir ve finansal olarak
yapilahilir kullanim olarak tanimlanabilir. En verimli ve en iyi kullanim genal olarak arsanin bog olarak
dugon0idoge durumdaki potansiyel kullanimiarin analizl olarak yorumlansa da meveut geligtirmederin
ve mimkin olan iyilestirme ve defistrmelerin de en venmli ve en ivi kulamimin belidenmesinde
gnemli oldudu dikkate alinmaldir. Genel olarak, gedigtinimeg bir gayrimenkulOn defer, bog arsa olarak
defarnden yoksek ise en verimli ve en iyi kullanimi gelistinimig bir milk ofarak kullammi gekiinda
yorumdanabilir. Ancak baz durumiarda, mevcut geligtime yerne en vermli ve en iyi kullamim
pransiplering gore yeni bir gelistrme yapmak finansal olarak yapilabilr kriterler cergevesinde
incelenabilmektedir,

En verimli ve en iyl kullanim galsmalannda dar ana test yapilmaktadir. Oncellkll olarak yasal
clarak izin verilecek sekilde kabul edilebdir bir kullarem olmas: kriteri irdelenerek difer bg konuya
pecimekiedir. Dotays ile yasal olarsk zin verimeyen veya kabul edilemayen (izin verilemeyecek
olan) kullamim en verimii ve en iyl Kullamm olarak kabul edimemektedir En vermli va an iyi kullanim
analizlerinde ele alinan dor test siras) ike sunlardir;

Yasel glarak izin verilen,
Fizikzal otarak mimkin,
Finansal olarak yapilabilr,
= En yoksek verimliifi (getiriyi) sajlayan.

Bu siralamada yasal olarak izin verlen kullanim fle fiziksel olarak momkin kullanim analiziering
ilskin siralamalar dediskenlik gosterebimektedr ancak bu parametreler finansal yapilabilirlik
kriterindan dnce incalanmadidic,

BOS OLARAK DUSUNULDOGUNDE EN VERIMLI VE EN Y] KULLANIM

Bu analiz yonteminde arazinin yasal kullamim niteliklen dikkate alinarak fiziksel ozelfkleri ve en
ylksek getiriyi saflayacak bu kullarmiarin finansal yapikabilirlik kriterler dikkate alinmaktadir.

Arganin bog olarak dogondidody durem igin en verimli ve &n i kKullamim anal@zlerinde deferleme
uzman asadida birkag dmegdi sunulan sonilara cevap arar;

Arsa Gzerinde gakstirme yvapilacak rmi veya bog olarak mi birakitacakhr?
Efjer arsa bos olarak birakilacak ise, pelecekte yapilacak gelistirme ne zaman finansal
olarak yapilabilir clacakhir?
- Efjer arsa (zerinde gelistrme yapilecak ise ne tur projeler Oretilebilir? (The Appraisal
of Resal Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

Taginmagziarin konumlandid) alanin fiziksal nitelikien, konumu ve pazardaki durumu da dikkate
ghinarak dederleme konusu taginmaziarin konumiandif ersalann bog olarak diginddigondeki durem
Igin &n verimli ve en iy kullaniminin, uyguiama imar planlanmin onaylanmas: akabinde kesinkegecek
yapiiasma kosullarina gove, maksimum satilabilir alanh konut Gretilmesi oldufiu dogOniimekbedir. Imar
ptanlarinin yapilasmaya izin verecek sekilde dizenlenmesi ve bolgesel olarak geligim de incelenerek
bu slregiere kadar tasinmazlann bog olarak brakimasimin en verimii ve en iyl kullanim oldugu
distniimektedir.
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. Katma Kurumsal Gayrimenkyl Defjeiene ve Dangmani A5,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN I¥| KULLANIM

Tasinmazin parse! (zerinde var oldufu disinlierak kullanimidir, Var olan bir yape igin ise, yapmin
yenilenmesi veya mevcul loplam pazar degerine katkida bulunmaya devam edecek geklide mevecut
yapimin korunmasi, yada yeni bir proje gedstinimesine kadar mevout yapinin yikilarak yani yapanin
vapiimas: malivatiarini telafi edecek kullamm olarak da tanimlznabilir.

Proje gefigtirimis olarak en verimii va eniyi Kullamim analizinde, projenin fiziksel alementlerini
defjistirmanin vaya meveut prejeyi yikarak yenisini yepmanin finansal olarak avantajh clacag durumsa
kadar kuBamnirimin devam atmasi durumu irdefenmakiedir,

Galistiriimis olarak Igin en verimli ve en iyi kullamm analizlerinde dejereme uzmani agadida
birkags érmedi sunulan soruiara cevap arar,

Mevout gelistimeler ayni sekilde birakimal medir veya daha defderii bir duruma
getiftmesi igin defstiiimel ya da yikiarak bagka bir kulanim igin bog arsa haline mi
dénbstirdimelidir?
. Efjer yenileme vaya yeninde yapma durumlan gerekh ise, yeni geligtimnelar ne zaman
insa edimelidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)
“Mewcul gelistirmelar, meaveul piyass deferini clugfurdugu sdre bopunca sOrddrdimeli veys
yonkenmealids, ya da mevcut gelisirmelerin kifarak yeni bir tane yapimasimn malyetin telafi
edecelten daha fazla bir getiil elde ediene kadar sirodriimeiidir” (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).
Bu analiz yonteminde, taginmazin fiziksel ozellikierini dedigtirmenin vaya yilop yeni Dir tane
yaprmanin finansal olarak daha aventajl oldufu duruma kadar meveut gefistirmelerin sirdirdimesi
temel konudur.

Taginmazlar, defjerieme tarhinde bog arsa durumundadir Bu nedenle geligtirimig olarak an
verimli Kullanim yorurmu yapilmanmighn

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genel olarak deferlemede Og yaklagim kullaniimaktadic, Bunlar, maliyet yaklagsimi, pazar (emsal
kargilastirma) yaklagimi ve gelir yaklasimidir. Deferama caligmalannda pazar dederi gorisinin
olusmasinds bu Op yakiagim da  kullaniimasing galigimahdir.  Dederleme caligmalannda,
gayrimenkulds tGrane gore uygulanabiir olan veya yatarl veriye ulagitabilen ydntem veya yantemiarin
tercih edilmesi énem arz etmekiedr. Degerdeme yakiazimlanmin govenilidigl pivasa verllerinin
wlasilabilidifi ve Kiyastanabiliriginin yani sira alicilarin motivasyen ve dogunceles ile iligkilidir,

Defierleme yaklagims, her yontemnden ekle edien dederlerin analiz edlimes| gahigmasini
icarmekledir, Birden fazla yeklesimin kullanildig durumlarda, her deferems yaklagimi verilarin
wygulenabiliridi, givenilirligl, miktan ve kalitesi gz &nlne alinarak Irdelenmelidic. Mihal deder
takdirinde ise deferleme yaklasimiarindan bir tanesinden ulagilan defer kabul edilebiecadi gibi, tim
yaklesimlardan ulagilan dederer arasinda bir ligki kurularak nihai deder takdin yapiiabilir.

Dejereme galigmalanimizda yukanda belirklen kanular dahilinde her Og yontem iie de dejariame
caligmasl sonuglandinimaya galigimakiadir, Gayrimenkulin W, verderin yeterliligl ve glvenilirigi gibi
yukarida agiklanan temel prensipler dahilinde baz durumlarda bu yaklagimiardan bir veya iki tanesi de
tercih edimektedir. Bu cahsmada kullanian yaklagimiar ve bu yakiasimlardan elde edilen sonuglar
raparun lerieyven balomlerinde agikianmistr.

Bu defiedeme calismasinda pazar (emsal karsilaghrma) yontemi va praje geligtirme agamasinda
gelir yinteml birlikte kullanilmistr. Defereme konusu taginmazlar igin yapilan analizler, tespitliarimiz
ve bilgimiz dogrultusunda ve Hgill yatinmei profii de dikkate alindifinda bu yaklagimlann piyasa
katilimeilar igin uygulanabilir velya gerekli oldugu diginDimektedir
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. Halma Kunymsal Gayrmenkul Deferfeme ve Dangmands A5

Giicli Yanlar Zayf Yanlar

|
| Mitedikll bir konut projesi Grefimi igin tercih edien Ticarl yojuniudun digik oldugu bir bolgede yer |
bir bélgeda var aimakiadir, almaktadiriar

| LHagim agisindan avantajl konumdadir. Meveut bir uygulama Imar plam olmamas) |

| Tak bir mallk adina kayitl olan parseller igin proje gebebiyle yvapilagma hakkr bulunmamakiadir |
| retimi veya tesarrufu asamasinda avantalll  |stanbul sehir merkezine gore uzak konumda yer
| durumdadir. almaktadiriar.

| Yakin gewede bOyik vatnm  firmalanmn  Bilgede Ozeri bog arsa sayis cldukga fazladir,

i ﬂrﬂiled"&mdfm gekpioine: st ' Sdachy! Uygularna imar plarm le ligili net bir is planinm
beklenm : veya  programin  olmamasi  nedeniyks
| Tirkiye Futbol Federasyonu Spor Tesisler'nin  yapilagmaya izin verilemeyen mewvcut hali e |

| bilgeve ofan iigiyi arifirmas: beklenmektedir, portfoyde ne kadar slre Kalacafinin ginoel |
| Yavuz Sultan Selm  Koprisi'ne  yakin NN TR0 SERRIRETICHIR.
konumdadiriar, 11000  Glgekli imar  planlanmin hends
hazirnanmamig cimas nedeni ile kesinti miktar
: bedirsiz durumdadir. [

MALIYET YAKLASIMI

YONTEM

Gayrmenkuliin dedernnin, arazl ve geligtirmeler (binatar) clmak Uzere iki farkh fizikse! olgudan
meydana geldidi kabul edilir. Bu yvaklasim fle fespit edilen deder, dojrudan (kaba ve ince ingaat,
tesat, altyap vb. malzema ve gk giderlen) ve dolaylh maelyetleri {ingaat maliyetlan disindaki
mibendislik mimarbk Goretles, finansman maliyeller, all-risk sigoras), pazarama, vib.), girsimei kanm
ve arsa defenni icermekledir, Arsa defen haricinge kullanilan hesaplemalar malivet hesaplamasinda
gl slinmakta, maliyetierden amortismaniar diglimekte ve bu yantemie ulagilan defer, arsa ve
amortismanlar disilmis malivetler toptam) clarak disinoimektedir

Maiivet yaklasiminin uygulanmas agagdida belidtilen sistematik ¢ergevesinde almaktadir

» Defereme terihi itibari ik, yapimin yerine koyma veya yaniden yapma maliyetleri belirlenir. Bu
gnalizda dojrudan ve dolayl maliyetlerin her ikisi de dikkate ahnir,

o Yeniden Yapma Maliyeti Dederleme tarihi itiban ile taginmazin aym makzeme, ayni
standartiar, tasanm, iggilik. vb, kullanikarak yapinin tim kusur ve yeterlitiklerini aynan
konsyarak bir kopyasini inga etmenin tahmini maliyatidie

o Yerdna Koyma Malivet: Defderieme tarhi itiberinde gegerli olen gincel maizamaler,
standartiar, tasenm, vb. kullanilarak calismaya kond yap e ayn faydayi sadlayacak
ezdefer yapnin inga edilmesinin tahmini malyefidir,

= Pivasa araghrmalar ve verfen dogrultusunda girgimei Kan (geligtivici primi} fahmin edifir,

s Tahmin edilen yarine koyma veya yeninden yapma mallyetlerd, dolayl maliyetler, girgimei kan
(ganeliikle yering koyma veya yeniden yapma maliyetierinin belidi bir yizdesi ofarak balirtilic)
topianarek yvapinin toplam yerine keyvma veya yveniden yapma maliyveller hesaplanr, (Malivet
tahminl genel olarak asafidaki prensipler kullanilarak belirlenir;}

o HKarsilaghirmali Birim Yonteml: Bu yaklagimda Tork Lirasi veya ddviz cinsinden alan
vaya hacim bifm maliyeti hesaplanabfmektedic Bu yaklagimda benzer yapilarin
bilinen malyefler zaman veya fizlksal farkiihklar dikkate siinarak uyaranmakiadir,
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‘ Rafme Kurumeal Gayiimenkul Degerlermne ve Danpreanhib 4.8,

Genel olarak uygulama toplam bina alan bar alinarak vapir. Bu vaklasim glncal
standart ve malzemeleri konu alan yeni yapimn yering koyma maliyetl sorucunu
wvarmektadir.

o Yennde Birim Yantemi: Yapiy clugturen bilesen ve tesisatfann bifm mallyetier
hesaplanarak yapinin toplam birim maliyetinin alde adlimasidir,

e Kesif Yontem: Malzeme ve iggilik malivetlerinin de dikkate alindid) ve yapirun tim
bitegenkarinin ayn bir gekilde irdelendigi yantemdir,

»  Amortize edimig maliyetiern bulunmas: igin, yapinin hasaplanan topiam yerine koyma veya
yeniden yapma maliyetlerinden yipranmalar gikartifir (Yipranmalar genel olarak piyasadan
gakarma, ekonomik yag-omdr veya dedayl analizier lle hesaplanir),

o Piyasadan Cikarma Yontemi: Amortisman miktannin iginden aynstinlabiiecedl emsal
nitelikfi satislardan hareketla hasaplamalar yapihr.

o Ekonomik Yag - Omir Yontemi: Gayrimenkulon efektf yag ile ekonomik yag:
arasinda bir grant kurularak hesaplamalar vapilir. Taginmazin toplam ekonomik &mdr
boyunca dogrusal yiprand i) varsayilarak, efekfif yag anindaki yipranma baz alinir,

= Yeni yapr maliyetieri ve yipranmalar da hesaplanarak ana yvap digindaki ilave imaiatlar ve
yapilar ile gevre dizenlemeler, saha lyilestirmaler, haricl ve miteferrix iglere iligkin maliyatier
de hesaplanir (bu malivellern de yipranmalan benzer sekilde hesaplarir),

+ Arsanin bog olduju diglnllerek wve en venml we en iyl kullanimin geligtimecadi momkon
olarak, arsa defen tahmin eddir,

+ Amorize edimis ana yapl malyetieri, ilave vapler, gelistirmeler ve haricimitefarrik igiere
iligkin yipranmalar da dahil edilerek hesaplanan maliyetler e arsa deder foplanarak bu
yaklazimla elde edilen defers ukagiir,

» Gerekli va desteklenebllir dizeftmeler yapilarak, bu yakiagim ile yapilan hesaplamalar
sonkandirlic

Genel ofarak maliyet yaklagiminda genel prensip, satin alma veya insa etme yoltarindan biri lle
ayni yarar sajlayacak bir varh@in elde edilmesi igin harcanacak malkyetten daha fazlasimin kanu varlik
icin ddanmemesi dikkate abnmaktadir. Bir diger ifade ile asiri sOre, risk veya dijer fakitrerin
bulunmads] bir ortamda piyasamin alic tarafinda yer alan kathmeinin konw variik igin Gdeyecedinin
esdafer bir varhg satin alan veya inga etme maliyetindan fazla almayacall |kesing gbre harekes
edimektedir. Genellikla konu varlik yas ve modas) gegme nedeni jle, satin alinabilecek veya inga
ediecak alternatifien daha az gekici olacakhr; bu durumda, defer tammina bafgh olarak altermnatif
varifin maliyetinde ayaramalann yapilmas gerekebiecektir Bu ayarlamalar ise amortsman veya
yipranma adialtinda dikkate alinmakisdir,

Bu yaklasim ile ilgili kargilaglabilecek bir diger ifade de DRC{Depreciated Replacement Cost,
Amartismaniar Dogaimiog Yerine Koyma Maliyeti) seklindedir. Bu tanim, mallyet yaklagiminin yerine
koyma maliveti yontemi sekiinde uygulanmasi seklinde ifade edimekie ve esit nitelikieri varsgin
modern halinden fiziksel ypranmalar ve difer ilgili demodellk ve yipranmalar digllersk ve
opiimizasyon yapilarak vari§in yerine kenmasinin gincel maliyeti olarak fsnsmianabilic

i_I'I.I'IALI‘:’ET YAKLASIMININ UYGULANMAS|

Taginmazlar Ozerinde maliyet unsuru olugturan herhangl bir yapr bulunmamakta olup, bu
dederleme calismasinda mallyet yakiagim uygulanmamighr
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‘ Kalma Kunimsal Gayrmenkul Defereme ve Danisranibk A5

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

|vﬂwTEM

Bu yaklasim, yeted| veri elde edilebididinde, satics konu olmasi beklenan gayrimenkuBerin
deferemesinde en glvenilir ve gerpeks tahminler sunabilmektedir, Bu yontemde, geyrimankulln
bulundudu balgedeki satiimig veya satiga gikmig emsal niteRdi tagivabilecek gayrimankuller incelenir,
uygun kargilastirma birimlarine gore kiyaslsnr ve kargilagtirma elemanianna gare gerekli diizeltmslar
yapiarak gayrimenkulin degerine ulagiir. Bu yéntemin uygulanmasinda dzerinde durulmas) gereken
konutar ise; deferleme calismasing kenu gayrimenikul 10 e igili olarak mevcut bir piyasanin var
olmasi, siz konusu piyasadaki allc ve saboilann gayrimenkul tirl hakkinda kabul ediledilir dozeyde
bilgi sahibi cimasi, gayrimankulln makul bir satig fiyat e makul bir stre piyesada olmasi, dejerlems
konusu gayrimenkul e benzer Gzeliikdere sahip yeteri sayda satibmig vaya makul bir sirede piyasada
kalmig emsal verilerin meavout olmas Kriterleridir,

Pazar (Emsal Kargilagtrma) yakiasiminin uyquianmas agadida belirilen sistematik gergevesinde
ofmaktadir;

« Belirlenen alanda, gecmis dénem we ilgili tasiemaz tOrindeki safrglara iligkin bigilar,
gincel verien tekifier ve hali hazirde satigta alan taginmaziann fiyatian aragtinhr,

& Taginmaz (e benzer nitelkli gayrimenkuller secilir wve analiz edilr. Analizier,
taginmazlann sahg tarihi ve dejeremea tarihl arasinda gegen tarinlere gore ekonomik clarak
ve diger fiziksel, fonksivonel ve konum gibs faktoriesine gre anakz edilir,

» Emsal nitelikli taginmaziarin edinimi igin uygun finansman kosullan belifenmis e, bu
veriler nakit kargilifi fiyata {pesgin fiyata) gevrilir,

« Saug veya sablix verler, binm br0t slan bagina olugan fiyat gibi, belrensn
kersilagtirma birimine indirgenir,

» LUygun dizelimeler {uyguniagtrma veya uyariama) yapilarak emasal nitelikli
taginmaziar ile degereme konusu taginmaz arasinda ilgki kurulur,

o Bu analiz yénteminde kargdastinlkabilr verlenn uvarlamas: kantiatif analiz
veya kalitatif analiz gekiinde ortays grlkmaktadir.

=  Kantitatf Teknikler Olclbebilir uysramalar tiretersk emsal sahg
verilerinin uyarlamasidir [Esli ver, toplu verl, ikinck ver analizi, Isiatstiksel
analiz gibi)

= Kalitatif Tekniler. Emsal kargilastirma vaklagiminda emsal veriler ile
konu taginmaz arasindaki sayisalagtintamayan farkbklann hesaplanmasina
yinelik bir prosestir, (Trend analizi, rofatif kargiiagtirma, siralama analizi gibd)

=  Kantitahf teknikier, kargitagbinlabiir verilere yozdessl veya parasal
olarak uyarlanabilen verilerdir, Parasal uyarlamatar, kanu taginmaz ile emsal
nitedikll taginmaziann farklanm parasal olarak wyadama anlaminda olup
ylizdesel uyariama ise bu farkhiiklannin emsal verinin satig fiyatinda ylzdesel
olarak yansitimasidir, Yozdesel uyariama genel clarak piyasa kKogullanndaki
ve konum dedigikidderindeki yansimalan géstermek igin kulanilir,

s Emsal nitelikli taginmaziara iligkin veriler yorumlanarak makul bir deger yakliagimi
olugiuriur.

Oretie, bu yaklagimda aymn veya benzer nitelikli tssinmaziann piyasada yakin zamandaki ef
dedistirme fiyatlanmin ele alinmasi, simirh el dedigtirmelerin olmas: durumunda ayni veya banzer va
listelenmis ya da tekif almig satsta olan gayrimenkullerin detayl incelenmesl ve analz edimesi
prensibi uygulanmaktadir, Belrlenen al defjistirmelenn gergekei el dedistirmeler ile fark: e kullandan
dager tanimi ve dederlemede kullanitan varsayimlar dikkate alinarak uyarianir. Diger el dediglirmeler
lle defjerlems caligmasina konu lagnmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksel farkhliklar gibs
dedisiklikler dikkate alinir.

Emsallerin kamgilestinimas veya emsal kargilagtirma yaklagimi olarak biinen bu degerlame
yaklagimi UDS 2011 ve 2013 versivonlannda Pazar Yaklasimi (Market Approach) olarak degigtirilmig,
RICS Deflerlemea Standartian 2014 verslyonunda da bu 1sim e ifade edilmigti,

DESERLEME - 7 -

Rapor Taviti: 35,12 2018 5“;] (_j?’ Raper Mo: PTE039T




. Kalma Kurumesal Gayrimenkul Defedeme ve Cangmanks A

[PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMAS]

Bu yaklagimin ik agamas! ver toplama agamasidir. Su gekilde tammianr; *. dedesdeme uzmani
taginmaz e rakabet edebllecek veya kiyaslansbilecek variklarnin sabg fiyat, liste fiyet, soziegme,
tek!f, reddediten tekEf verlerini toplar” (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, 5.382). Bu agiklama
ila benzer olarak pivasadan veriler toplanmistir. Yapilan arastirmalardan elde edilen veriler agagida
listelenmigtir;

Emaaller ve Bolgeden Edinflen Gordster, Arastirmalar

Emsal #1 Tasinmazlarla aymi bélgede 1/5000'k plan igerisinde, E: 0,25, 2 kat konut |
imarh 333 m® arsa 349.000 TL bededle satiliktir. (1.048 TLm?)
Emsal #2 Taginmazlarla ayn bolgade 1/5000k pfan igersinde, E:0,25, 2 kat konut |
imarh 373 m? arsa 400,000 TL bedelle sabilikbr. (1.072 TLim®)
| Emsal #3 Tasinmazlarla ayni bolgede 1/5000'k planda konut alaninda E:0.25, 2 kat |
yapilasma kosulianna sahip 741 m* arsa T20.000 TL becelle satilixir.
(872 TLIm®)
Emagal #4 Tasginmazlarta ayni bélgeda 111000k planda konut alaninda E:0,25, 2 kat
yapilasma kosullanna sahip 505 m* arsa 650.000 TL beceile satiliktr.
{1.287 TL/Im#)
Emsal #5 Tasinmagzlarta ayni balgede 1/1000'lK planda konut alaninda E:0,25, 2 kat
| yapilasma kosuliarina sahip 739 n® arsa 950000 TL becelle satiliktr.
| {1.286 TL/m*)
Emsal #8 Taginmaziaria @ayni bilgede 1/1000%k planda konut alaninda E:0,25, 2 kal |

yapilasma kosullanna sahip 442 m*® arsa 550.000 TL bedefle satlikbr |
{1.244 TL/m®}

Emsal #7 Tasinmaziarla ayni bélgade 110008k planda konut alaninda E:0,25 2 kal
yapilagma kogullarina sahip 554 m® arsa 700.000 TL bedelle satliktir.
{1.070 TL/m?}

Emsal #8 Taginmaziarla ayn bélgede 1/5000'k planda konut slaninda kalan Riva
Deresi'ne cepheli E; 0,25, 2 kat imarl, 1.300 m? arsa 4.850.000 TL bedelle
satnhktr, (3,731 TUm") Dejeremes konusu tasinmaziaria aymn sifa
icerisinde dereyle bafjlantis olan ender parselierden biridir. Bu sebeple
istenen birim satis fAyal yOksekhin

Emsal #3 Balgede aktf abm satim yapan emiak yetkilisi ile yapilan gbrigmede |
taginmmaziar ite aym yapilasma kosullanna sahip 111000 lik plan igerisinde |
| kalan parselerin 1.500 TLim®, 1/50007k planda kelan parsefenn BOO- | |
| 1900 TUm® civannda pazaranabilecedl bilgisl edinimigtr. Bolgeye | I
yiklenici firmalann talep gistermedidi ancak Urefilecek bir proje ign kal
karg:igi oranlarinin % 50-60 martebelerinde uygun olacagd) Gfreniimistir,

| Emsal#10 Bolgede aktif alm sabm yapan emiak yetclisi ile yapilan gorlsmede
taginmaziar e ayni yapilagma koguilanna sahip 17110007k plan igevisinde |
| kalan parsellerin 1.000-1.500 TLim? 1/5000%k planda kalan parsellerin
800-1.000 TUm® channda pazaranabilecedi bilgisi ediniimigtir. Balgeye
yiklenici firmalann talep gostermedigi ancak Gretilecek bir proje igin kat
| kargiligi oranlarinin % 50-60 mertebelerinde uygun olacal ﬁgmnllmmhr
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| Emsal#11

Emizal

Emsal-1
Emsal-#

| Emgal-3

Emsal-4
Emsal-&
Emsal-g
Emsal-T

| Emsal-8

| Emsal#12

Balgede akif alm sabm yapan emiak yetkilisi lle yapilan gbrigmede |
taginmeziar #e ayn yapilagma kosullarina sahip 1/1000'lik plan igensinde |
katan parsellenin 1.000 TL/m?, 1/5000'& planda kalan parseflerin 750-850

TUm® civarinda pazarianabilecadi bilgisi edinimistc, Bolgeye yiklenici |
firmalarin talep gésterrnedigi ancak Uretilecek bir proje. igin kat kargilig |
oranlarmmn % 50 oraninin Ozerinda olacadi égranilmistic, |

Balgede aktif aim satm yapan emiak yetkisl le yapian gormgmede !
taginmaziar e aym yapilasma kogulianna sehip 110001k plan icansinde |
keian parsellarin 1.000 TL'm®, 1/5000'IIk planda kalan parseflerin S00-800 |
TL'm® clvannda pazaranabilecedi bilgisi edinimigtir. Balgeye yOklenici :
firmalann falep géstarmedigl ancak dretilecek bir proje igin kat karshidi

oranlannin % 60-60 oraninin {zerinde olacad ofrenilmigtir. |

Yiizblglimi
(m)
333
373
741
505
738
442
654

1.300

Fiyat {TL) imar Durumu Fiyat :‘mlgﬁmﬁ
349.000 Konut/E:0,25 (1/5000) 1.048
400,000 Faonut'E:0, 25 (1750007 1.072
T20.000 KonulE:D,25 {1/5000) are
£60.000 Konut/E:0,25 {1/1000) 1.287
50,000 KonulE:§,25 {1/1000) 1.286
E0.00:0 Konut/E:0,25 {1/1000) 1244
TO0.000 Konul'E:0,25 {1/1000) 1.070

4,850,000 KorutE:0,25 {1/5000) 3731

DESERLEME . &8 -

Rapor Tar: 25022018

o ke




Kafme Kuerurnsal Gayvimankul Dagerlame va Dangmanik 8.3,

0.
Fiva MEhallesi

¥ Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu dederleme yakiasiminda piyasada bulunan bareer nitelikh tasinmazdar igin Snerilen veya talep
edilen fiyatiar ile taginmazin deferinin igili oiduiu benimsenmekiedir. Benzer nitefikteki taginmaziarin
sabis fivatian veva hall hazirda pazarda bulunaniar igin istenen fiyatiar ve bu laginmazlann fiziksef ve
ekonomik géronDmilerinin yvamn sira defisik nifelikleri de deferteme konusu taginmaz ile kiyasianarak
dafarin cfugsumu saglanmakiadir.

Bu vaklazimda piyasada taginmazin dedigtirilebilir bir gayrimenkuldn yering konmas: prensibi
uygulanmakiadir. Bu vaklazimda tsinmazin dejer, defjerleme konusu faginmaz ile eslt cazibeye
sahip bir tasinmaEzin malyeili bir erelerna de kargiagiimadan edinilmesinin maliyett olarak
orgariebibic.

Bu dederleme yaklagiminda kullanilan temel kargilestirma elemanlan se;

= El defistirmelere (kzkin uyariamalar
= Malkiyet haklan
o Finansal fadeler
& Baby Rogullan
o Alm sonrasinda kellanilan maliyetier
= Piyasa kosgullan
= Tasinmaza iligkin uwyariamalar,
o Konum
Fiziksel Gzelliklari
Ekonomik Gzellikleri
Fullanim
Ceferin tagimmazla fgili olmayan bilesanler

R W

ctarak siratanabilir.

Karzilzstirmea birimi olarak, yayain elarak kullanifan, tapu kayitiannda belirtilen yozéigumiar vaya
hissal olmalan durumunda hisselenne digen pay alan tercih edilmigtir. Bu alan, irdelenan taginmaziar
icin ulesilabilir we edinilebilic niteliktedic. Emsal mtelikll taginmaziar bu alan baz alinarak analiz
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. Kalma Kurumss! Gayimarkul Dededleme va Danigmankh A5,

edilmigtir. Bélgede yapilan araghrmalarda tespit edifen emsal nitebkli taginmazlara iligkine edinilen
biigiter cercevesinde, taginmaz genel olarak yizdesel uvarkama metodu ile kivaslanmigtr,

Tom bu wyarlama analizlerine baglamadan once, analfizlerde kuRanilacak fiyal olarak tahmini
olugacak pararik sonragsi fiyatlar temel alinmighir, Bu nedenls yukandaki emsal verilerinde belirliiern
fiyatlarile analizlere baglangic egamasinda kKultanikian fystiar arasinda farklliklar alabilir.

Arsa Emsalleri Uyarlama Tablosu

Eleman Tagmmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #3 Emsal #4
Sabg Fivah (TL)
(tahmini pazariik 300.000 a50.000 676.000 600000
SOMrasi) [
|
Milkiyet hakian [
uyariamasi Putlak Mudlak Muflsk hutlsk hitiak
Uyartlama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmg fiyat 200,000 350,000 675.000 600,000
Finansman kasullar Pasgin Pasin Pesgin Pegin Pezin
Uyarlama % 0% 0% 0%
Lhyartanmg fiyat 300,000 350.000 B75.000 GOO.ODD |
Satis kosullan Yok Muvazeasiz Muvazaassiz Muvezaasiz Muvazaasiz
Livariama a 0% D% 0%
Liyaranmis fryat 300.000 350.000 675000 600,000
| Alim sonras: maliyetiar Yok Yok Yok Yok Yok
Uyariama 0% 0% 0% 0%
Uyaranmig fiyat 300.000 350.000 675.000 600.000
F Defereme  Dedereme  Deferems  Dejereme  Dederleme
Piyasa kogullan taribi tarihi tarihi tarihi tarihi
Uwyarlama 0% 0% Y 0%
On “"“’:;'; o 300.000 350,000 675.000 600.000
| Kargilagtrmada
kulianitan birim (m®) 3.763,00 333 73 741 505
Kidlarilan bifima gara
birim fryat 801 938 11 1,168
Konum Benzer Benzer Banzer Benzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0
Konut Konut Kaomut Kanut Konut
Imar kogultan {1/5000) (1/5000) {1/5000) {1/5000) (11000
Llyariama % 0% 0%b -25%
Sekil Diizgin Dikzgilin Diuzgin Diizgin [hizgin
Uyarlama m 0% 0% 0%
Alan (m?) 3. 763,00 333 a3 Ta4 505
Uyarlama 5% 5% 5% -5%
| Met fiziksel uyarlama 5% 2% 2% -30%
Uyarianmig birim fiyat B56 891 BES B:!-i_
DEGERERE -7 -
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. Kalma Kurumsal Gayrimenkul Deferema ve Dargmaniik A5,

Yapilan analizlsr neticesinde 830 — 380 TUm® arahfina (orslamada da 881 TLmyel
ulagiimaktadir. Tesinmazler igin konum farkliiklann igerecek gekilde uyaranmig binm deferier
ilarfeyen baldmiarde tablo halnde sunulmugtur

| BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Defierleme galigmasinda, taginmaziar ile aym plan kapsaminda yer alan ve arsa vasifli, berzer
imarl laginmaziar irdelenmis olup bu tor arezilerin dejerleme tarihinde satistaki fyatlan caligmada baz
alinmighr, Bblgede, arzda, konut Imark arsalar bulunmaktadir. Bolgede bulunan bog arsalarin
yapilagma kosullan benzerik gostermektedir. Yapilagma yodun olarak E:0,25, 2 kal gexlindadir. Emsal
nitelikli veriler, 1B000 &lgekli ve 11000 algekli planlar igersinde kalan konut imarh arsalardan
seciimistic,

Dederleme galigmasinda 1/5000 ve 111000 digekh plan kapsamindaki taginmaziar, genal olarak
defjerieme konusu tasinmaziara benzer ozelik tesidiklan igin segilmiglerdir. Farkh ofan parametreler
ise uyarlama analizler ile taginmaza benzer hale conlgtroimogtur

| PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukarda yapilan uyardema analizled, bdigede elde edien wverlerin belitilen peramefrelere
kryaslanmas sonucunda ukasilan birim dederieri icermektadir, Uyarlama analizleri sonrasinda ulagilan
barim dedjerler baz alinarek hesaplanan analiz sonuglan ise su sekildedir,

Pazar Yaklasim Sonuchan

Parsel No  Yiizslgim (m?) “‘T}“u?““,?“" Degjer (TL) "’g:;‘:_':‘[“r'f;'
1834 1,008 850 855.100 £55.000
1835 1,114 850 846,900 045,000
1838 1450 850 677,500 975.000
1837 1.204 B50 1.027 6580 1.025 000
1838 1.208 &50 1.028.800 1.025.000
1838 1294 850 1,089,900 + 100.000
1840 1.365 850 1151750 1.150.000
1841 1,020 850 867.000 #65.000
1842 1 008 850 857,650 £55.000
1842 1.200 B50 1,027,650 1,030.000
1844 1414 850 046.900 945,000
1846 1.208 850 1.027.650 1 030,000
1846 1.453 &30 1.205.920 1.205.000
1247 862 BE0 758,520 760.000
1848 410 BE0 TR2.600 TE0.000
1848 1,600 820 1.312.000 1,315 000
1850 1573 850 1,337.050 1.340.000
1851 840 860 722 400 725,000
1852 1,027 850 872,650 §75.000
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. Kaime Kuumsal Gayrimenkul Dedgerdeme ve Danigrankl 4.5,

1853 1.223 a5 1.028.550 1.040.000
16854 1548 820 1.270.180 1.270.000
1855 1.5%8 820 1.244.760 1246000
1856 1073 B50 212.050 810.600
1857 1.1886 850 1.007.250 1.040.000
1858 1675 820 1.373.500 1.376.000
Taoplam 25.651.250 26,650.000

Bu analizde parsaller igin toplam ulagilan deger ise 25,650,000 TL'dir

GELIR YAKLASIMI

YONTEM

MNet gelii dejere cevirmek Igin kullanikan iki ana yontern bulunmakiader. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yontemi (dodrudan gelir indirgama) ve indirgenmis nakit akimian (gelirl kapitalizasyonu,
yiald capitalization) yantemi olarak adlandinimakxiadir Direkt kapitalizasyon ybnteminda net galir,
kelirlenen kapitzlizasyon craning ballinarek dejere ulasiimakiadir. Kapitalizasyon orani, yatinmcinm
bekledidi va da elde ettigi getin orani veya mulkon sadladif yilk net faaliyet gelirinin mllkin deferine
crani olarak tanimianabilir. Indirgenmis nakit akimlan ydnteminde ise gelecekte olugacak nakit aliglan
ve artik deder belirlenen bir indirgeme cran {ig verim orani} kullarularak indirgenir (deferame tarihine
getirilir) ve dedere ulasilic. Tasmmazin nitabdi ve pivasa katlimsilannin motivasyonuna gére hazi
durumbarda, yatinmeikar bir yilik bir gefiriyi irdelemek isterken baz: durumlarda da gelecek nakit
akygkar yatirmelar agsindan dnemii olabilmekiedir. Bu yontemlenn uyguianmalan da taginmazin tord
ve piyasa kabhmeikarnm tulumuna gire segilebilmekiedi

Dirakt kapializasyon yontemi baz duremlarda, pivasadan elde edilen verilerin cegitiligine gore
ket kira garpan veva brit gelir garpam anglizi seklinde de kullanilabimektadir. Brit kira ¢arpan vaya
briit gelir campam analz vontemberinde pivasada mevcut verler baz alinarak bir katsay
belifenmektedir. Bu katsay brit kiralar efe alindi§inda Brit Kira Garpani(GRM, Grass Rent Multiplier),
britt gefirder ebe aindifinda ise Brid Gelir Carpani {Gross Income Mulliplier) olarsk ifede editmekiedir.
Bu hesaplama yonmteminde pivasada brit gefifer we fiyatlasi belidenen varliklar baz alinarak,
belidanen verilare gore bir kateay tespit edilir. Plyasa bazh wverilerden elde edilen gelirer kira
gelifterine iligkin ise GRM, igletme gelirerine iligkin ise GIM olarak ifade edilir. Benzer dzelliklers sahip
bu katsavilardan GRM, dedarin yillik brof kira gelinne oram olarak ifade edilebilir,

Taginmeziar arsa vasifidir ve hali hazirda b gelr Oretme potansiyell meveut dedddir. Bunun
yvanisira kira gelirl clarak konuya yaklagikdigindz ise, bolgedaki arsalar igin olugmus bir kira piyasas
mevcul dedildir, Bolgedeki parsellerin meveul imar kosullan vapitasmava el verigli olanlan, son
kublamiel tarafindan ingaal dretimi igin uygun olup, ki potansiyelini de banndirmamaktadic. Bu
nedente gelir enalizler yapiimamigtir Gelir yaklagimi prensipler dogrultusunda geligtimme yaklagim
aralizler] yapilmis, detaylar ilerieyven balomlende verilmigtir.

| GELIR & GIDER ANALIZI
Arga wvasifi  ofan taginmazlar igin by dederleme calismasinda kira dederi analizing
basvurulmamishr.
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'DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yilin gelir bekbantiginin tek bir agamada defere dbnbgthriimesi yontemidir. Bu, net gelirin
uygun kapitalirasyon oranina baldnmas| Be vygulanabilecedl gibl, geliin uygun bir kKatsayivia
carpitmas ile de bulunabilir. Direkt kapitalizasyon, pryasa venlerinden gikarhian kapitslizasyon oranlar
ve carpankar kullanmaktadir, Bu yontemde tek villik gelir kullanibir, (The Appraisal of Real Estate, 14th
Edition, 5.481)

Bu galismada direkt kapitalzasyon yéntemi analizine bagvurulmanusgtr.
|INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI

Zelin kapitabzasyon yaklagrm, gelecekteki varariarin, uygun bir indirgeme orani kulianilarak
buglinkn defera donigtiriimesi icin kullamibr. Pazar dejer esasli dejeremalerde, uygun indingame
craninin segilmesi igin, defereme uzmani, tipik yatnmelar targfindan dngérilen piyasa verileri,

pivasadaki satis verilan veya ber ikisini bitikle analiz eder, (The Appraszal of Real Eztate, 14th Editicn,
&, 5009}

Bu calsmada ndirganmis nakit akimlan analizi prensiplen proje geligtirmea caligmas agamasinda
kullamimagtir

GELISTIRME YAKLASIMI

IY@NTEM

Yukerda agiklanan gedir viniemi anglizlerinin yan sira, arsalar igin uygulanan proje gelgtirme
calismalan lle ligili agikiamalar lse asadydakl sekiidedir;

Geligtirme yaklagimimin gelir yaklagimindan fark, henlz Gretilmemig bir yap igin balirli Sngariilers
dayah clarak analiz yapimasidir, Bu calismada, bog arazl Gzerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir ongorintn clughondmasr diglnillr, Arazi Ozerinde mewvcul imar duramu da gz dndnde
bulundurularak en verimli ve en iy kullanim sadlayvacak projenin Sngdrilmesi ile projenin getinler ve
katlanilacak malivetler angbirive dayal alarak balirlenkr,

Gelistirme yaklagiminda, vukanda belirikdidi gibi Sngdrilen projeve iligkin gelirer ve malivetier
dikkate alinabilecedi gibi, bu yaklagimda difjer bir yéntem de Oretlecek projenin hasiatinn
paylagimina yénelik cranfann dikkate alinarak arazi sahibi lehine clugacak hasilatin hesaplanmasgidir,

Mavout bir projgnin var olmas) durumunda isa proje dejerarmsa feknikkan ile projeys ifigkin
zanuglar irdelenebiimektedir, Bu durumda mevoul projenin vapilehilrligine iliskin sayisal sonuglars
dediniimekfadir, Bu durumda ise geligtirme yontemi projenin gelirler] ve maliyetierl goz dnine alinarak
Rullamibir ve projeye ligkin sonuglann yam s, ig verim oran, karhhk indeksi gibi projenin
yepilabilidigine iliskin paramn zaman dederini de dikkate alan sonuglara ulagiimaktadir.

Gedistirme analizinde, bos arsa Urerinde Oretilecek en verimli ve en iyi kullanim esasma dayali bir
proje Gnporistnden hareketle arsa dederine ulagiimaktadir. Bu uygulama belidi bir projeye istinaden
de yapilabilir ve proje dederlerne olarak da sdiandinlan bu geligtirme analizleri, benzer gelir yaklagimi
prensiplering gre wygulanir. Galigtirme analizi yayvgin clarak gedir yvaklagim prensiplering gore
uygulanmasina kargin, bog bir arse Ozerinde proje geligtime gehigmalannds emsal kergilagtirma
(pezar) yaklasimi va maliyet yaklagim esasianna gire analizier de yapilabilir.

Bos arsalar izerinde proje geligtirme cafigmalannda ulssilabilecek esas alb deger mevoutiur,

Projenin dederleme tarihinde var oldugu ve stabillze dizeyde olduju
Projenin dederleme farihinde ingaabinin henliz tamamilandidji
Projenin deferleme tarhinde bog arsa olarak dedgarl
Projenin yaseal izinler ve ingaat stireci tamamlandifinda defer
- Projenin vasal izinler ve ingaal sorecl tamamlandifinda stabilize konumda oldugu
varzayilarak defjer
- Projenin tim ingaat ve stabllizasyon sOregler sonunda stabllize kenumda oldugu

deferi,
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‘ Kalma Kunumezal Gayrimerkul Dederleme va Dangmani 4.5,

Yukands befitilen deferier, pazar dederi kavrami ve varsayimlanna gore hareket edilerek
bulunmagsing kargin, her bir defer ifadesi ipin varsayimilar ve hipotetik duremlar dedizeceaktir

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

Begerleme konusu parseller dzerinde hazirlanmig ve yasal izinler ahinmig herhangi bir proje
gabigmasina iligkin bilgiler meveout dedildic. Bu nedenle hazidfanmeg bedidi bir projeye iligkin proje
defjerleme calizmas: vapimanmigtir,

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
ORANLARI

Taginmazlar igin hazirdanmis ve tarafiarca onaylanmig bir hazital paviagimi veya kat kargihig
sdzlesmesi tarafimiza ibraz editmemigtir. Bolgesel olarak yapilan aragtirmalarda, mevoul parselierdaki
vapilagma kesullanindan kaynaklh clarak belirgin bir kat karsihdr cranin olugmadidl gbzlemlenmigtr,
Ancak vapilan arastrmalar, nitelikl projelerde ve nitelikll yatinmlarda bu orandarin arsa sahiplen
tarafindan (Jehine) %&50 - 89 grabfinda clusabilecefine yonelik verler elde edimigtir. Raponin
pefistirme yaklagim Be ilgili b8lomlerinde yapilan proje gelistirme analizberd nitelikli bir proje
grefiimesine vonelix olarak yapiimigbr. Miekim ilerdeven bol0mde vamian proje geligtirme
analizlernden de, ginced sarttarda, kat Kargihi oraninin 360, hasilat paylasiminda arsa sahibl hasilat
oraninin da %50 menebelerinde olugabilecedine iligkin sonuglara ulagiimaktadir.

' PROJE GELISTIRME ANALIZLER|

Cejerleme konusu arsakar Igin gelistirilmis ve yasal izinleri alinmig bir proje mevcut dedildic, Belirli
varsayimlar ve dngérilers dayall bir proje gekstirme analizi yapiimighr. Bblgeda yer alan yeni konut
fiyatlan asafidaki gibadir,

Emsalicr ve Bblacden Edinllen Garigler, Arastirmalar

Emsalif Taginmaziarin bulundugu blgede Riva Konakiannda =1. 100 m® arsa payh '
A tipl olarak adlandirifan 450 m® Kullamim alamna sahip W0ke 3 kKath vila
4. 00:0.000 TL bedelie satilikbir. {5889 TL/m®)

. Emsal¥2 Taginmazliarin bulunduju bblgede Riva Konakkannda 1,100 m® arsa payh
A tipd olarak adlandirian 450 m® kullanim alanina sahip 1oks 3 kath vila
4.500.000 TL bedelle sabilikbir, {10,000 TL'M®)

Emsakil Taginmazlann bulunduBu bolgede site icensinde cofmayan, 325 m
killanim alanina sahip yapili 2 kath villa 3.250.000 TL bedelbs satiiktr.

(10.000 TLim?)

| Emsalid Taginmazlann bukunduiu bblgede AntRlivada ~1.000 m* arsz payh 525 m?
killanim alanina sahip l0ks 2 kath villa 3545000 TL badells salilikbr

| (7.514 TLIm)

| .

| Emsal#s Taginmazlann bulundudu btlgede AntRiveda C tipi alarak adlandinlan 332 |
m® Kullarm alanina sahip 10ks 2 kath villa 2.300.000 TL bedelle satihkur.

| (6,928 TLim™)

Emsal#t Taginmazlarla ayni bblgede, 825 m? arsa (zerinde, 2 katl, 350 m?, 8+2
| liks yapil villa 2.500.000 TL badelle satibikbr. (7,143 TLm¥
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Emsal Verilerin Dzeti

Emsal Fiyat (TL) Insaat Alani (m?) F'ﬁ’“’rir'l'j::',‘} il
#1 (Konut) 4,600,000 450 8,880
#2 (Konut) 4.500.000 450 10.000
#3 {Konul) 3.250.000 175 10.000
#4 (Korwt) 3,845,000 525 7.514
#5 (Konut) 2.300.000 332 6.928
#6 (Konut) 2.500.000 as0 7.143

Proje Galigtirme Ganal VMarsayimiar

Farseiden %40 oreninda bedelsiz ters vapilarak yapilagmaya uygun hale getiniecedi
Bngtrdmistar,

Ticari Uniteterin ik yilkl satig bedeli 10,000 TUm® olacafi, yilk da %10 oraninds arig
pdsterecedi varsaylmighr,

Ingaal maliyetleri, kullarim alankan, ortak alanlar, altyap: ve payzaj galismalan ve dolayl
maliyetler olarak analiz tablolannda gorlididd gibi sinflandinikoig we gosterilen cranlarda
clugacal varsayilmisbr,

Ingaat mativetiernin yillik bazda %85 artacadi varsayiimistir,

Pazariama mallyeli %2 okarak ongdridmistir,

Indirgeme oram olarak %18, girisimci kan olarak da (maliyet bazl) %20 angarilimistor,
Komtlarin 2.5 yvilda sabisinin tamemlanacad); ingasbmin de 1.5 wilda tamamilanacad, kalan
dugik miktardaki imalatin da 1,5 yildan sonra & ay sUrecedl varsayibmistir.

Dederleme galismasing konu taginmaziann bulundudu bilgede site gl veya mistakil villalar igin
istenan birm satig fiyatlanmn 8.000 - 10.000 TL'm?* mertabalerinde oldufu gorlimektedir, Bulundufu
sitenin  konumuna sosyal olanaklanna, vilanin bahge kullamim aflanina gére fiyatlar dediskenlk
giistermakisdir.

Degerleme konusy arsakar igin gelistiiimis ve yasal izinleri alinmig bir proje mevweul dedildir. Beliri
varsayimlar ve cngdrilere dayall bir proje gelistirme analizi yapiimis bu enalizlere iligkin detayiar
flerieyen bilimierde verilmigtir,
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i Arza alami ") 30,405
Imw-;lnnnmmﬂﬂrﬂbmmﬁﬂ A0R%
| Kalan nat imar parsed {m®) 18,243
:: Erngal (FLAKS) 028
if Emsaba dahit atan {m®} 4561
| Cirtad alan (m) 1.140

Toplam ingaat alae {m") .ot

MI-mmnnhnmm {TLim2)
llik fiyed arig

' Kukanam alani malyetier 4.561 1.450 6.813.088

l- Ortai alan malyetari 1,140 750 ES5.141
Altyap, gevre dizeni=mes], peyza) 50% T3
Topkam dojrudan insast maliyetied 7 B4t 640
Dolayll makyetier 5.0% 382082
Toptam ngeat makyetier G701 1444 g.23avaz
Ingant maliyetied artig: 8,5%

R
| TH 2yumal

Faonut yilik fival arig) 10,0%

| Ingaat mayesiar yillik fipat st a,8%
| Proje baglangicindaki birim satig fyatian (TLm3) 10.000
FWMWMHMWMWW 1444
| Indirgeme oran (%) 15.0%

| et oty g LS
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1 i e
‘ 0 sy 612 ay TEakay 1BEay 2&3bey  A0-May
| Pazarlanan kKonut alan: (m') P 12 1.140 1.140 1.140 ]
|t satis Ressais L) ZEABITS  @1Z1500 12542068 12592083 137s6zeE 0
Ciretilen proie alan {m) 55 1,995 Z.280 570 0 0
Katlarutan proje maliyesi (TL) 1235008 A00487TH 267384 S3RATT [ 0
Parariama ve tandim maiyetier TL) 45 BO8 162,430 250,641 250,841 275,825 o
| Gedigtiricd primi (TL) 256.133 §37.342 768,045 236,744 55.185 o
Gelincrmisoas malietor L) TA%199 | 3E24081  dsean famdr B0
Melsn T S sad Teene dmien nase

Buradan ulasidan sonug, 27.906.798 TL olarak hesaplanmaktadie. (Yuvarlablmis  olarak
27.900.000 TL (ortalama olarak 81 EITLfm?‘j.

PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZ| VE PROJE DEGERD)

Bu analzler mevcul tespitler ve angordler igiinda yapimistr. Parsellern uygulama gormesi ve
kasiotiler sonrasinda yasal clarak net alana kavusmas: bdlgenin genelini stkilevecektir. Bilgede
vapilacak bir imar uygulamas: ile yapiagma izni verilecek parsellern clusmas durumunda bolge
genelindeki piyasa daha farkl gekillanebileceaktir.

Gelistirme Yaklagimi Analiz Sonuclan

Birim D

| Agiklama Alan (m) nu’nﬁ?" Dedjer (TL)
|
| 25 adet parsel (bog arsa deger] 30.405 918 27,900 000 i

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Cejerleme galigmasi arsa vasifl asinmazlar icin yapilmis clup taginmaz Ozerinde badimsz
balam nitedifi tasiyan boionmls ksimlar mevout defidir. Defjerleme caligmas: arsa vasifi 25 adet
taginmaz Igin yapilrmig olup ayn ayn deferterd asagida bedrtiimigtic.

Parsel No E"'rm Parsel No “‘ng:':: Parsel No "“[ﬁ: Parsel No “‘ﬁﬂ
1834 B55.000 | 1841 BE5.000 | 1847 T60.000 ] 1853 1.040. 000
1835 045,000 | 1842 855,000 | 1848 780.000 | 1854 1,270.000
1836 §75.000 | 1843 1,080,000 | 1849 1.315.000 | 1855 1,245.000
1837 1.025.000 | 15844 245000 | 1850 1. 340.000 | 185G S10.000
1838 1.025.000 [ 1845 1.030.000 | 1851 T25.000 | 1867 1.010.000
1839 1.400.000 | 1848 1.205.000 | 1882 875.000 | 1858 1,275,000
1840 1. 150000
DEGERLEME - VE-
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DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETi VE SONUGC

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMAS|

Degerleme cahgmasinda, pazar (emsal kargilastirma) yontemi ve proje geliglirme analizieri igin
gelir yontemi kKullanilrmigtir. Yepbfimz analizher ve dederleme konusu @asinmaziann nine va ilgili
yatinmel profiling iligkin tecribelerimiz dojrultusunda pazar {emsal kersilastimma) yontemi ve gelir
yanterm uygulanabilir ve ganal piyasa katiimicilar taraiindan tercih editer yinbemlerdir.

Bolgede olugan plvasa dikkate alndiginda genel abcr kiflesinin pazar (emsal kamgilagtirma)
yaklzsimi ila ulagilan sonuca fligkin tutum sergileyecedi yoniinde kanast olugmustur, Ayrica parsellerin
bulundufu bdlgede 111000 Slgekl imar planlarinin hazir slmamas sebabivle yapilesma kosullannin ve
kesintlerinin ne gekilde olacad konusu belirsizdir. Bu nedenle geligtimme yaklagimi nihal dedas
fakdirinde dikkate alinmarmigtir, Pivasa aklrerinin gincel olarak futumlan pazar vaklasimi ile elde
edilan veriler desteklayic yonde olup, bu yaklagim igin elde edilen varilerin ve genel piyasa veriler lle
araghrmalaninin (piyasa katiimcikan lle yamlan gorksmalerin) yeterlilifi de nihai deder takdirinde gtz
gndne alinmigtir.

Dederleme vaktagimiarn i ulasilan sonuclar agadidak: glbidir,

Cegerleme Yaklagimian Sonuglar TL DOLAR EURD
Pazar ytntami 25.650.000 4 867 000 4. 254,000
Gelistirme yontemi 27.800.000 5,284 000 4267000

« 20122018 Tarihk TCMB Sahg Kuru 1 USD = 5,27 TL: 1 Ewo = 6,03 TL abmmughv
o Dtwiz cinsingden hasapismalsr yuvararhimg alarsk hafidioaistr
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SONUGC

Cagarierne konusu gayrmenkudln bulundufu yer, alt yaps:, bdlgessl gelisimi, yakin cevresi,
ulagim imkanlar, yola cephesi ve uzakhfl, alansal biyOkIOHD, imer durumu gibi deferine etken
olablecek tim Szelliklerl gtz Gnine alnmig, bolgede detavl piyasa aragtrmas: yapimigtr. Ulkede
son dénemde vasanan ekonomik kosuBar da dikkate slinerak Kalme Kurumssa! Gayrimenkul
Degerema ve Danigmanlik A5 tarafindan Bginmazin dejerl agajicaki gibl akdir adilmistic;

Defereme ¢algmasina konu ve rapor igensinde detaylan belirtilen gayrimenkullerin dederieme
tarihi itiban lle toplam dederd 25.850.000.- TL (Yirmibesmilyonalbylzellibin.-TirkLirasi) olarak

takdir edilmigtir
I
| Takdir Edllen Deger KDV Harig KDV Dahil
| Takdir edilen deier (TL) 25 650.000 30 267000
|

KOV aram 318 atmmrghr
Ay ok rapor ipeniinde bediidan agiismaissdan badimer odarak modandamaz

Deder, rapor ipenisinds spkisnan deder B ve versayumiar sofrifusunds befrilamsii
¥ikanda fakol sdien deder Fazar Degen fanim esag alnarak pagin satgs eoas olarak fakdr scfimig

£l dafigtirme iplemiennden dogablocek hm vergd harglar harglin

26,04 2014 tarhli va 28083 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Defer Vergisi Genel
Uvgudama Tebligi ibe 03.02 2017 tarihl ve 23968 savili Resmi Gazete'de yayimlanan 31.01.2017 tanhli
ve 20175758 sayill Bakanlar Kuruly karamamesine gare dederleme konusy taginmaziann vasifian
dikkate alinarak taginmazlar icin %18 KDV uygulamas yapilmists.

& F & & @

isc:rnumm DEGERLEME UZMANININ SONUG COMLESI

Defereme Konusu taginmaziara fligkin balgesel anakzler, arastrmalar ve caligmalar vapimistir,
Dejerieme calizmas genel olarak bilgeden ve resmi kurumiardan temin edilen bilgier dofrullusunda
yvapilan analizier e sonuctandinimushr. Tem bu bilgilerin dogrulugue kabul adilerek yapilan anglizler,
farkh yaklagimlar gargevesinde yorumlanmig ve eide edilen verler yukanda apklandids izere nihai
haline kavusturulmustur. Dederleme caligmasinda kullamian vakisimlarda pivasa desiekli verilerin
baz alinmas) prensibi e hareket edémiy ve piyasa akiorerinin gemel Liumu ve gayrimenkulin
cazibesi analizler agamasinda goz dndnde bulundurulmusgtur.

ASGARI| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazifanan bu dederleme raporunda faginmazlann vash dikkate alnarak asgar bliglere [Hgkin
konu bashiklarinm temamma deginilmistir,

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI CERCEVESINDE GORUS

Tasginmazlarn resmi Kurumlardakl kayitiar ve beigeler incelendiginde, tasinmazlann satigina
vaya tezarrufuna engel (eskil edecek nitelikte bir kigithh3a rastlanmamistr.

DEGERLEME YAXLASIMLAR] OZETI VE SONUG - 8O -
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DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI
GCERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

imar bdgileri ve yasal belgeleri lle midkiyet ve tapu kayitlan agisindan yapilan incelemelers ghire
Sermayve Piyasasi Mevzush uyannca deferemeye konu olan taginmaziarin gayrimenkul yatinm
prigkhdi portfdyliing alinmasinda bir engal olmadifi, tapu kayvitlannda “arsa” wasfi gbz Gnine
alindiinda SPK mevzuat: gergevesinde tasarufiaring engel teskil edecel hubukl bir Kasithilik olmadigi
kanzatine varimistr,

Dederlemeyi
Dederlemey| Gergeklestiren Dederleme Uzmanlan

j? | .
T

Ece DOGA oruk YAGIBASAN Cune RATEPE FRICS, REY, MAI
Eehir ve Baige Flanfama Ingaal Milhendis Ingaat Milhenois
Ligans Mor400282 Ligang Mor402752 Lizang Ma; 400440
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