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Konu: Gayrimenkul dederleme raporu

Sayin ligili,

Kurumunuz ile girketimiz arasinda imzalanan sdzlegmea uyvannca Kiseler Mahaiesi, 224 ada 16
parsel, DilovasykKocaell adresinde yer alan 1 adat tara icin incelemeler we gerekll analizier yapikarak
hazirlanan dederleme raporunu bilgilerinze sunanz. Dejerems rapons gerekli veriter ve dedere nasil
ulasildifing dair detayl agiklamalan igermektedir. Rapor igaridinde befirtilen hwsuslar, dederieme tarihl
Hibarl ile gecerlidir,

Bu deferdame raporunun amaci, rapor igerisinden detaylan belifilen gayrimenkule iligkin mutiak
milikivet hakkinin pazar defer (piyasa defer) kanaalini 18122018 tarihi itibariyle olusturmaklr.
Raporun kullanim amaci Sermaye Piyasas Mevzuati ve diges ilgill mevzuat hikamberi uyarinca gerekl
verilerl edinmek, bilgllendirmeierl yapmak ve kayitlan olusturmak Gzere misgteri tarafindan
kullaniinasidir. Raporun gl kullamcilan ise Seamaye Piyasas) Kurulu (SPK) ve Sermave Piyesas
Mevzual ile ilgili mevzuatin izin verdidi kullamcikardir,

Dagerleme ¢alizmasina konu 15.853.63 m* ylzdlgtimll 224 ada 16 parsel tara vasifidir. S8z
konusy parsel tzerinde herhangi bir yaprlasma ve faalive! bulunmamaktadir,

Raporda belitilen deder, belidl tammiar, kisdlayic kogullar, varsayimlar ve uvguniuk beyam
gergevesinde takdir edilmigtir Raporda yer alan agikiamalar ve analizier, kapsaml raper formab
cercevesinde dizenlenmigtir.

Deferieme galigmas: Ulusiararas) Deferdeme Standartiar’'na uygun olarak ve mesleki Szan ve
titizlik prensiplen cercevesinde haz rfanmistir

Deferierna uzman tarafindan yamian incelemaler ve yapilan analzier dogrultusunda, dedereme
raparunda detaylan yer aldifi Gzere, defierleme galiymasina konu fagnmaz igin 10122018 tarhd
itibariyle takdir edilen pazar dederi (pivase dedar) (KDV harig);
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YONETICI OZETI

Onemli Konular ve Sonuglarnn Ozetl

Taginmaz trd:

Adres:

Degerlemea tarihi:
Degerlenen milkiyvet hakkn

Arsa:
Geligtirmeler:

| Kullamim amaci:

| ligili kullamigilar:
|

| imar durumiu:

En verimli ve en iyi kullanm:

Bog olersk digtniididinde

| Geligliriimi olarak

i Arza dederi:

| Maliyet yaklagmm:
! Pazar yaklagims:
: Gelir yakiagim:

il Takdir edilen deger:

Taria
Khseler Mahallesl, 224 Ada 16 Parsel, Diloves) | KOCAELI, 41455
19,12 2018

kutlak midlkivet {brinci dersce hak)

15.853,63 m*

Defierleme konusu taginmaz halhazirda tara vasifidir, Uzerinde
herhangl bir faaliyet ya da yap bulunmamaktadir,

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimler uyannca migten tarafindan
gerakli bildirim wa kayitlar igin ddzenlenmiglic,

Sermaye Pivasas Kurulu ve gl mevzuatin izin verdigi kullanciar

1/5000 Olgekli Nazm Imar Plani kapsamina gére "Kismi Spor
Alani ve Geligme Konut Alam” Igjanbiniannda kalmaktadir, Parselin
5,348 m®lik kismi Ozernden enerji nakil hath gecmekiedir.

Dagerlemea konusu tasinmaz halihazirda tara vasifbdir, Uzerinde
herhangi bir fasliyet ya da yapr bulunmamaktadir, Degerleme
tarihinde imarsiz tarta vasifli taginmaz nifeliginde olan arazinin
imar plan onayindan sonra igili belediyasindan alinan imar bilglsi
dojrulbusunda konut amagh kullamiminin ve bu amagh yap
Uretiminin en verimli ve an ivi kullarnm olacad diginiimexie clup,
bu sirece kadar, mevout hali ve deferleme terihi ftibar ile bos
clarak brrakimasinin en wverdmll ve en byl kuflamm  olacadi
g inmeakbedir.

Dajerlama konusu tasinmaz halihazirda tera vasifkdir, Ozednde
herhangi bir fasliyet ya da yap: bulunmarmakiadir. Bu nedenle an
varimi ve en iyl kullamm aiternatifi yukanda belirtildigi gibi arazinin
bog olarak disOnidGil durem olarak ale alinrmigte.

2.060.000 TL
2.060.000 TL

2.300.000 TL

2.060.000 TL
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inancianmiz degrultusunda esadidaki hususlan anaylanz;

« Bu rapordaki fiim bilgiler ve arashrmalar, bildifimiz ve agikladifimiz gekilde gergek wve
dagrudur,

+ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yaknizca varsayimiar ve siniriaysci kogullar it simirk olup
kigizel, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

= Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul, yatinm ve yatinmin taraflan ile herhangi bir
ilgirmiz woktur,
Bu raporun konusunu clusturan gayrimenkul veya ilgill taraffara ilgill higbir dnyargimiz yvokiur,
YorbtmUs oldufumuz is onceden belifdenmis sonuglann eide edimesine yonellk olarak
galistiriimeamis ve bu sekilde rapor edimemigtir,

= Wardifimiz hizmetin karsilidi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan vaola gikilarak orava
koyuiabilecek harekst ve olaylara badl defildir, gahgmanin Oerali de raporun harhang bir

balirmbre bagl dedildir,

« Defgerleme galismasi, etik kurallara, performans standartlanna ve meslexi gerekiilikiers gore
gercekiestinlmigtir,

# Degerleme caligmasim yoriimek ve tamamiamak konusunde gerekli meskeki egitim gartlann
sadlamakiayiz,

s Defjereme konusu gayrimenkulin yer ve tird hakkinda daha dncaden bilgl sahibiyiz,

« Bu rapora konu olan gayrimenku! Ece DOGAN ve Doruk YAGIBASAN tarafindan
Ircelenmistir,

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaater ve sonuglar Uluslararas) Dederleme Standartlan
dizenemelanneg uygun olarak hazidanmigtr,

« Degeremey gerpexlestiren dededeme waman thm oremili ve anlemhb girdilenin uyguriugunu
deferlendirmisgtir,

« Bu rapor fgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmistr,

+ Raporda beliftilenlerin haricinde hip kimse bu raporun hazirlanmasinda meslaki bir yardimda
bulunmarmagtir,

Dederlemayi Gergeklastiren Dejerleme Uzmanlan

}Lﬁ A

L |'ﬂ

|I f

Ece DOGAN k ¥AGIBASAN
Sehir ve Baige Planfama at Mdhardisi
Ligans MNod005e2 Lizans No402152

o cegasihie il Sipkl b EROANIEN hafiadinedd! fivese LOS Mo UDES] faren] DOW Brdiedan pmeniear Sermape Pepmsncs Oefadans
Sreroaray Hakhvee Tedog (a5 1) vl Losiaras: Oedesses Slacdaian nn sipmelnas quneed weemieno amat mudssceh’s Su reperda ale! belriirncoa
Ll vapn LOEE ditihe Llssbiiray Dajorvame Slaodadin 20T wivsipenu aranangedr
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

# Bu raporda belirtilen flkir ve yorumlann yOrrok tarhi defereme tarhidir. Rapor teslim
edildikien sonra meyvdana gelebilacak skonomik veya fiziksel faktoderin raporda balirilen fikir,
yorum veya sonuglan etkilemesinden deferieme raporunda ad| gegen uzmanlar ve defjerlame
reporunu hezimayan sirket sorumlufuk tasimas,

»  Defereme reporu, dofesi geredi, bakig acievia ilgilidic ve yvalmzca aginmazin degerinin
tahmininl yansitmaktadir.

s Raporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonuciar, valmeca bu galisma igin gegerli olup rapor
igengi ve kapsami diginda kullanilamaz.

» Raporda kabul edilen gelecede yonelik tehmin ve projeksioniar, isletme fahminler, glincal
pivasa sartlan, beklenen kisa ve uzun vadel arz-talep faktarier] ve istikrarh bir ekonomik crtam
varsayimina dayall olarak hazidanmighr Bu gartiar gelecek dénemdeki ekonomik géstargaler
dofruftusunda defisebilir ve bdylece gelecakieki gelir ve dejerendirmelen etkileyebilir.

« [Defereme gabsmas, pazar deden (piyasa deferl) varsayimlanna gdre ve pazar degerinin
belidenmasine yonallk olarak hazirlanmigr.

« Rapor igersinde yapilan yorumlar, dzel hukuki konulan veva ozel uzmanlik gerekiiren konulan
agiklamak amac ile yepilmamg, defedeme vzmaninn bilgisi dahiinde olan konulara iligkin
belirtimistr.

« Hesmi kurumlardan temin adilen belge ve bilgilenn dedru ve givenilir cldedu, tapu kayitlannda
ver alan takyidatiann (varss) iz ef defjstime glemine anged teskil atmeyacedi ve aginmarnn
en venmli ve en iyi kullamm ile degarendirilecedi kabul edilmisti,

» Rapor icerisinde veya eklerinde belifilan bilgl va belgeder, liglll kururslardan lemin edilebildigi
kadar) ke yer aimaktadir, Defereme caligmas: stz kanusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikixate alinargk sonuglanderlmighin,

« Temin edilebilen verilerin, bilgi ve belgaterin dojru oldudu kabull i@ dederdema uzman
tarafindan genel bir dederleme caligmas: yapimighr. Aksi befifiimedikge temin edien bilgi ve
belgelerdaki miktarann (blnwlkiak, alan, vb.) dodru oldufu ve milke veyva milkin herhangl bir
mlkiyel Ihialine konu olmadif) versayilmghr,

= Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsel &feler, raporun anlagilabilirliine yénelik
olarak hezrlenmigtr ve bagka bir amagla referans olarak kudlanimamalidir,

» Raporda aksl belintiimedikee, kisisel milkiyet haklan, faginabilic varlklar ve araziye (ligkin
kaynak haklan veya yer ali zenginlikleri gibi ofeler dikkate alinmamig, yalnizea rapor
icarisinde belirilen gayrimenkule Figkin ¢caismalar yapilrmighr.

« Bu raporda, gayrimenkull etkileyecel veya etkileme ihtimali olan tehlikeli veya saghda zararh
maddaler incelenmemis ve bu tOr deder dbgGricl bir durumun olmadidi veya olugmayacads
varasgyimindan hareketle deferdeme caligmes! sanuglandinimghr,

+ Gayrimenkull etkileyecek ve defer doglkldgine neden olabdecek zemin Kirfilligi, cevwe Kidiligi
veya glrlitl kifigi gibi faktaderin olmadid ve olusmayacad) varsayimigtir. MOgterl, gerekli
garir se bu madde ve yukardeki maddede yer alan hususlara Bigkin konunun uzmanlan ndan
detayl lgim steyebilir.

« Defjerieme konusu béigenin ve yapinin depram agisindan yeteri zemin ve lemel yapisina ve
yapisal uyguniuga sahip oldudu varsayImigtir

« Deferleme konusu taginmaz liglendiren herhangi bir hukuki sorun olmadif), olsa dahi bu
sonenlann kofayhkla gozidebilecefi varsayimi dikkate ahinmig, analizier bu varsayim isifinda
sonuglandirlmigtr.

s JAksi balirtimadikge, dederleme calismas: muhasebe uygulamalanna iligkin clarak herhangi bir
calizmay icermemekie clup Misterinin bu gerpevedeki uygulamalanndan raporu hezirlayan
daferleme kurulusu ve raporda imzast bulunaniar serumba degyidir

» Raporda belirtilen deferler deferema callsmas: Kapsaminda, raporun kullanim amacs ve (gl
killanict e baglantii olarak yvalmzoa deferenen milkivet heklanina uygulanabilindie.
Degeremsa galigmas bagka bir amag veya kullanima uygun dedgildir

» Aksi belitimedigi tekdirde, mogteri ve defierleme galismas: hakkinda eide edien bilg#erin
dogru olarak derlendidl ve agiklanmayan kiralar, anlagmalar, rehinler wa difer takyidatiann
cimadidi varsayilmaghr,

GEMEL KABLLLER VE KISITLAMALAS =7 -
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= Tom mdhendislik galipmalannin dofru oldudu kabul edilmigtic. Dagedeme uzmani yasal taltis
yapmamis veya denatim igin goreviendidimemigtir, Bu nedenle sunulan belge ve garsaller
okuyucuya yardimor olmek amaciyla cerlenmisgtir,

e Sorumlu mdlk sahibi ve veterii dizeyde gayrimenkul yonatiminin oldudu varsayimakiadir.

&  Taginmazin faalivet e liglli temin edilen tim finansal verllerin (finansal tabl ve rapeorlar, kira
verileri, vb) eksiksiz, dogru ve gergek olduju kabul edilmistir.

*  Uyumsuzluklar ve eksiklikler belitiimedikce, defayl olarsk agkianmadikea ve raposda
nitelendirimedikes, gsnmazin gl yasal dizenlemeler ve gevre dizenlemelerine tam uyumiu
oldufu varsayimaktadir.

¢ Raporda takdir edilen deferin arsa ve Uzerindeki geligtirmeler clarak aynimas, sadece belirli
kullamm sekillerinde uygulanablle. Arsa ve bina olarak ayrimiz degdererin dier defjerieme
caligmalan ke bifikte kullamimas: weya belirli kullanim gekilleri diginda  uygulanmasi
durumunda bu deferler gecari dedildir

= Bu rapor herhangi bir mohendislik raporu niteliginde dizenlenmemis veya bu tOr bir raporia
ligitendirlimamigtir, yainizca deferleme amaciyla haziranmighr, Bu raporun amaci yapisal
veterfiligin incalenmes defidir. Bu nedenla, malzeme, catl, temel, tesisat vb, ekipman ve
konulan da iging alan hzmetier konusunda glivence, sunum veya sorumiluluk icermameaktadir.
Musgteri tarafindan gerekli gorilirse ayrica mihendsiik veya ingaat gozlemlen yaptinlabilic
BOwin geligtirme, ekipman ve vap: tesisstiannm yeledi oldufu, gizlenmig veya potansivel
hesar ya da yetersizliklerin olmadi mhminine dayal ofarak dederleme calismas) vapimighir,

s [Bu defjerleme raporu yalmzca bir bitin olerak dederlendiriebil. Raporun bir pargasi
rapordan ve igerginden bagimsiz olarak kullanilamaz. Bu defjerleme gafligmasinm
biofononden ayn aolarak bir parganin dederlendirlmesi ona badl olarak Wagsilan sonucu
gecersiz kilar.

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu deferleme raporu, reporda belirtilen kulamim amacina yonellk olarak hazifanmig olup bagka
bir kuliarmm kin uygun dedildir. Bu dedereme raporuy Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferlema va
Damgmanhk A S farafindan *Mistert’ icin hazidanmistir Bu deferdeme raporunun veya eklernin
Migterl veya raporda agikga belitilen fIgili Kullamci{lar) haricinde bagka bir kigi veya kurum ile Kalmea
Kurumsal Gayrimenkul Deferlema ve Damismanhik & 3 "nin vazil izni olmadan payiasimas yasakir

Bu raparun veya eklerinin herhangi bir bolimlnGn, belitilen dederienn, raperun bir pargasinin
veya tamaminin, deferlems uzmanian veya defereme girketing iligkin bilgilerin, dejerems
yontemiarine liskin yapilan cahsmalann ve caligme vontemlerinin, bolgesel veya genel varilerin, rapor
veya ekleri igerijinde yer alan her wrld bligi, belge, sekil, gema. grafik, formil, isim, vb. ahnt
yapilmasi, Gginch kigi veya kurumlara bildirtmesi, paylasiimas:;, herhang bir yerde yayinlanmasi,
referans gosterimesd, kopyalanmas, va. Hm kismi veya botdn abinblar Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerieme ve Danigmanhk A S "nin yvazh izni olmadan yapilamaz.

Bu deferleme rapord Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dedereme ve Damgmanhk A5, tarafindan
sinifll sayida Orefilmigtir Owijinal nishalan diginda kopyalanmas) veya kismi veya bitin olarak
pofjaltiimas) Kaime Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Damigmanik A S.'den onay alinmadan
yapilamaz.

TASINMAZ iCiN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan onceki tarihlerde
hazifanmis defderleme raporu bulunmamakisdir

RAPORUS KULLANING VE YAYIRLAMMASINA [LISKIN KISITLAMALAR - B -
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. walma Kurumeal Gayrimenkul Degeriema ve Dansgmanhk A5,

DAYANAK VERILER

» Rapar igendinde belirtilen resmi kurumiardan ve difer kisi ve kurumlardan elde edilen bilgi va
belgeler

s Rapor icerginda balirtilen mevcut piyasa arastirmalan ve analizler

» Tesinmezin yerinde, yakin ve uzak gevresinde yapilan incelemelerden ve tespitlerden elde
adilen veriler

# Dederleme uzmaninn gacmis donem ¢ahsmalan, ecrzbelern e girket argivi

s Rapor igerisinde balidilen kaynak, dokiman ve standarilar

Dayanak ofarak ele alknan verilere iliskin detaylara rapor igerisinde yer verilmig ve kaynaklan ile
dofrulanmasing iligkin gerekil calismatar yapimistr. Bu deferlemsa raporunda yer akan bilgikerin,
sghip olunan tim bilgiler gergevesinde gergede uygunlufu konusunda ve bu bilgilerin anlamin
dafictiracek nitallkte bir eksiklik bulunmamasi ign her torl0 makul Szen gosterimigtr.

GENEL BILGILER

RAFPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kzlme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damemanlk A5
Adrez; Mebusevierf Mh, M Feval Cakmak Cd. No:25M78 CankayasAnkara, 06570,

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damgmanhk 4.5

¥ 2012 2070 tarh ve 7711 sapih Ticarel Sicll Gazelasinds payinianan e5ss sozlegmeye
istinaden kuruimugtur. Sicet sermayesi 1.000.000 TL i,

2406 2011 tarthd itihar! fle Sermaye Pivasasi Kunly farafindan gaynmenkul dedereme
hizmeli varmek dzere Teleye alinmighr,

T0.01.2012 Larthl tibar T Royal Insfitution of Charfered Surveyors tarafindan Regulafed
by RICE sfatisine afinmigtir,

28.06. 2012 tanhi Mhar e Bankecivk Dozenleme ve Denefleme Kurumu farafindan
bankalera dedereme hizmell varmek drare Tstaye alinmistin,

2312 2011 farthinden iHbaren 150 8001 Kalite Yénetim Sistery serfifikalr

08,05, 2018 farthinden iibaren 150 27001 Biigl Gdvenlidl Yanelm Sistemi sertifialdrr.

AR 84

MUSTERI BILGILERI

Atakula Gayrimenkul Yatirim Ortakisg A S
Adras; Gaziosmanpaga Mahallesi, Agantin Caddes!, No:28, Cankaya/dnkara

RAPORUN KULLANIM AMAC! (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu degerleme raponunun amact (mogteri lalepleri kapsami), mogter (akebi dofruftusunda, rapor
iperisinden detaylar balitilen gayrimankule iskin pazar defer (piyasa deder) kanaalini dejerleme
tarihi Hibariyle olugiurmakir,

Pazar defjar takdin Tork Lirasi cinsinden takdir edilmig, déviz bazh defer takdirer ise sadece Dilgi
varmek amach belirtiimigtir,

Raporun kullanim amac Sarmaye Pivasasi Mevzuat hilkomlen uyarinca gerekii veriben edinmek,
bilgilendirmelerl yvapmak ve kayiflan olugturmak Ozere migteri ve dlgili kullamci(lar) tarafindan
Eulleniimasndir,

DAYAWAK VERILER -9-

Rapor Tarihi: 24,12 3018 ,?D %ﬂ, @ Rapar Ma: 5780267
|



0 Kaime Burumas! Gayrimaniul Degename we Dangmanhk A5

Raparun iigii kullamicilan ise Sarmaye Piyasas Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasas) Mevzuatmin
rapora erigim hakki ve rapor hakkinda bilgi edinmesine izin verdidi kullamecilardrr,

Rapaorun tird, dejereme tarhi ilibariyie raporda detaylan beletilen gayrimenkulin pazar deferinin
takdirine lligkin hazirlanan gayrimenkul deferieme raporu olarak sinflandinimaktadir. Bu rapor,
behsedilenden farklk ameag igin kullarmima yénelik dejidir.

RAPOR BILGILERI

Sirkatimiz e migten arasinda 30.01 2018 tardhinde imzalanan stzlagme uyaninca bu dejedeme
raporu hazeanmighr,

Bu defjerleme raporu 24.12.2018 tarihi itibarivle tanzim ediimiglir. Sirketimiz tarafindan P1B03&7
rapor numaras) ile bu caligma kayit altina alinfmiglis.

Bu calismada dederiemeyl gercekiestiren dederleme uzman alarak Ece DOGAN (Lisans Ne:
400382) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), degjeriemey gozden gegiren scrumiu dederdems
uzrnani olarak da Cineyt KARATEPE (Lisans No:400440) garev almighr.

RAPORUN TURD
Defjerleme tarihi itibariyle rapor gensinde detaylarn verben tesinmazin pazar dedennin
belifenmesing ligkin gayrmenkul degerame raporudur.

DEGERLEME KONUSU

Degeremenin konusu, Kocaell li, Diovasi ligesi, Késeler Mahallesi 224 ada 16 parsel tapu
kayitlaring sahip "tarz” vasifi taginmazdir,

RAPORUN SERMAYE PIYASASI KURULU {SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul dedereme rapory Sermaye Piyasas Kurulu ilgili tebligled ve dizenlemeder|
gerpevesinde haziranamistir,

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu deferleme calismasinda “Pazar Deferi’ tanimi esas slinmighr. Uluslararasi Dajerleme
Standartlan (UDS), 2017 versiyonunda UDS 104 Dejer Esaslan bolGmonde Pazar Defieri "bir varik
vaye plkdmididddn, wygun pazadama faelyeller sonucunda, isfekfi bir saber we [Sherli bir abe
arasinda, farsflann bilgli ve basivelli bir gekide ve zorama aftinda kaimaksizin harekel ettikled,
muvazaasiz bir islem e defereme tanhi ifibenyles o dedistimesinds kulfamimas: gerexli gonien
tatvmini fitandir” seklinda tanimianmistr (Uluslararasi Degesleme Standartlan, 20107, 8.26, para.30.1).

Tre Appraisal of Real Estate bu tamimi su sekilde ifade eder, "Pazar dedeon (plyasa deden), dzel
b tarihte, nakit veya nekit benrer bir arag le ya da differ eynnfly olarex apikianan bir arag e,
belirenmis mdlkivet haklannin gerekl adil satrs kogultaring sahip rekabelgl bir piyasada, makul bir
pazarama sonresinds salidign, ahci ve saticiin maekol, bigll ve kigisel grkararnin ﬁ'ﬁzﬁd'arsk
devrandikian, uygunsuz zorama olmaksizin fiyafhr (The Appraisal of Real Estate, 13 Edition,
Appralsal Institute, 5.23),

Yukaride ifade edilen tamimlar gensd clarak benzer ifadeler igermekte olup, bu tammilar
gerpevesinda (rerinde durulan iemel konular agalidaki gibidir;

Rapor Tarld 2442200 8 %



. Kadrme Kururnasl Gayvimaniul Dededame va Dargmaniik 8.5,

Taraflar arasinda ozel bir iligki, Szel durumlar veya varilen ddinler bulunmamaktadir.
Taraflar birbirinden bagimsiz haneket etmektedir ve birbirteri ile iligkiler yolktur,

Daha onceden belidenmiy veya gergek sabg fivalindan ziyade, dejer, tahmind bir
HIEET T

Deder, baliri bir-farih igin (dederlemsa tarihi} tshmin adilmakiadir,

Sabn alma konusunda motive olmus, zoranmarmig bir aker ile; herhangi bir fivaitan
satmaya agir stekli ve zorlanmig almayan va pivasa kogullarinda makul gérilmevan blr flvatta
israrci olmayan sabci arasindaki islemdir,

- Yetedi sayida pivasa katiimcisimn dikkating sunulmasina olanak verecek gsekide
yeters zaman ve balifl bir pazariama comemi bulunmakiadir,
- Taraflar pivasa kosullarn hakkinda makul derecede bilgi sahibidirdler, makul, basiretll ve
kendilerine en yiksak fayday) saflayacak gekiide hareket etmaktedirer,
- Herhangi bir zardama ve baski olmaksizin islem gercaklesmekbedis,
Izlem pesgin veya benzeri bir gekiide gerceklesmekiedi

Pazar deferi ve pivasa dederi ifadeleri eg anlamh ifadeler olup, by raporun bazi bdlOmlernde
pazar deferi, bazi blumlerinde piyasa dederi ifadesi kullanimis olabilr. Her ki ifade de bu baiimde
aciklanan aym tanim igin kullanilmakiadir,

UDS'de apklandify (zere, bu defer ifadesince el dediglirme memiermden kaynakh olarak
taraflann kattanacad al dagistirmeyve vonallk mallyetler ve yine bu islem sonuwcu dofan vergller dikkate
alimmamaktadir,

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu cakemada mutlak mllkivet hakks (sinirsiz mullak mikiyet hakk, biringd derece hak)
deferemeye konu edilmigtir. Dederiemeye kigisel milkiyet haklan dahil edilmemigtar,

DEGERIN TARIHI

Saha aragtrmalan 20.11.2018 = 18.12.2018 tarhler arasinda yapimistr Dedern tarhi |se
arastrmalann sonuglandif 18,12.2018 farihidir. Dederdame sonucu, deder tahmininin efektif tarhi
ifibariyle gecerlidic. Efektil farih olarak saha ¢aligmalannin sonuclandig tarfh esas abnmigtir

GALISMANIN KAPSAMI

Bu dederleme caligmasmin kapsami, ¢aligmaya konu taginmazin dederine etki edebilecak tm
fakigrlerin detayh bir sekilde analiz edilmesini igermektedir, Bu cerpevede, genel, yerel ve bilgesel
karakberistikler defigik kaynaklar kullanitarak araghnlmigtir, Bu kKaynakliara reami kurumiar tarafindan
yayimlanan istatistiki veriler, dedisik yayinlar, bilgeda yvapian aragtirmatar gibi genelden drele dofjru
vapikan inceleme ve aragbrmalardan elde edilen veriler dahildir, Daha genig ¢aplh tespitlerin yani sira
Kocaali genalinda ve daha spesifik olarak da Dilevas dzelinde taginmazin iginde yer aldify pivasaya
iligkin arastrmaler vine kamuya agpk kayneklardan, ilgili beledive verilennden wve piyasa
katlimciHarndan foplanmigtr

L-ahsmaya bastamadan once, deferemede kullanilacak tenimiar va deferiamenin amac) dikkate
ahnarak &n hazirdhkizar vapdmugbr, Tasinmaza iligkin tapu kayitlan alinarak on galismada bu bigiler de
deferendirimigtir. Bu kayitlarda herhangi bir takyidat olup olmadids incelenmigtic. Bu galigma hukuki
bir incaleme amacini emel almadidindan, deferdeme amaci igin hazandifjindan, clasi takyidatlara
iligkin apiklamalan rapory hazireyan uzmanin  bilgilendirma amagli olarak yaplidl gz asdi
edimamedidir. Sermaye Pivasas Mevzuating uygun olarak hazilapan bu gahgmada (varsa)
takyidatianin ilgii mevzuatta (Sermaye Fiyesas: Mevzuah) yver aidifi geklivle dejerlandinldiai va buna
yonalik agklamalarnn yapidij dikkate alinmabdir. On-line sistem (Ozerinden parsel olarak konumu,
drellikher. imar bilgilen gibi bilgilerden erigilebilen bilgiler incelenmistir.

GEMEL BILGHER - 11 -
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. Kaima Kurumsal Gayrimenkul Deferems ve Dansmenlik A5,

Tapu kayittan ve son 0g yil igerisinde el dedigtirmelerin clup olmadidina dair bilgi edinmek Gzere
ilgili tapu mbdirliginde incetemeler vapibmigtir. Tespit edilen bilgiler il galigmaya baglamadan énce
efde edilen bilgiler kargitagtinimighr, Resmi kurum incelemelerinin bir agamas belediye araghrmasidir,
llgili belediyesinde imar durumu Be igdi bilgilerin yam sira argiv kavitlari ve dijer gerekll ziner ve
belgelere iligkin veriker foplanmestir,

Reami kurumlarda yapilan mcelemaler veya rasmi kurumbann sistamianndan eriglen bilgibar
incelenmis, benzer olan bilgilerin kontrollen ve uyumilan incelenmigt, Aynica mogteri tarafindan resmi
kurumlardan temin ediber onayli imar durumu yazis:, onayll mar paftasi e onayvll tapu Kayitiar
belgesi ilgili resmi kurumiards kontrol edilmigtir. Sonraki asameda ise taginmazin yernde incelemelen
v tespitier yapllmistic. Saha tespitlerinin bir agamas: da incalanen yapinin resml kurumiardan elde
edilen bilgi ve bedgeler ile imar planina uygunlufunun test asemasidir Gayrimenkuldn nitefifine gdre
bazi durumlarda taginmazin tamaminin detayh olarak Incelenmes| gerekmevebllir. Bu galismada
uzman tarafindan saha incelemeler, deferleme cabgmasr igin gerekli detaylari edinecek bicimde
sakilandirilmigtir.

Sahe arasbrmalanmin bir bSI10mad de karglaghinlabiir gayrimenkullere iligkin verilerin ioplanmas: ve
sabis va da satilik bilgiler de kiralara #igkin bilgilerin phyasa katihmeilanndan emin edimesi agamasini
kapsamaktadir  Geliglirifmis midlklern yani sira, arsa deferemesinin de gerekl oldufu durumiards
kargilagtirikabilir arsa salis verlarinin taminine yonelix aragtimmalar yapiimakiadir, Bu caligmada,
taginmazin niteligi ve dedereme asamasinda kullanilacak yontemler esas alinarak gerekli piyasa
variler, belrlenen piyasa alaninda, loplanmigir. Genel olarak satiimig gayrimenkul verilerne erigmek
glg olsa da bu tor veriberin toplanmas: igin gerekll araghrmalar yapdmig, satiik veya teklif géren
tasinmaziara [ligkin  bilgllere  ulasimaya caligidmistir. Pivasa kabbmeidannin  davraniglan wve
medivesyonlan hakkinda detayl bigilerin alinmasi igin emiak komisyonculan ide de gérlgmeler
yapilmig ve arzdaki taginmaziara kars olusabilecek pivasa analz edilmiglir. Pivasa aragbmalan
gerakh ganllen caliymalarda sadece satiy varileri (zerine dedil, kira verileri, Kiraiama kogullan, boghik
ve loplama kaybi, masraflar, gerni dinds oranlan, ingast maliyellen, yipranmatar gibi difer konulan
iceracel bicimde de gekilenabimakiedir. Bu caligmada gayrimankulin i0r0 ve dejeremede kulanilan
yantemler arastinmanin kapsamin ve icendind alusturmug ve bu konulara uygun veriler toplanmighr

CGerekli olan wveriler toplandiktan ve derlendikten sanra calizmanin analiz kesmi baslarmakiadir.
Veriler incelenerek en verimli ve en ki kullanim, kullanilacak dederleme yaklagimlarinin belifdenmesi
gibi asamalar irdelenmigtir ve sonmasinda resmi kurumiarda ve sahada tespil edilen 1bm veriler tekrar
ghzden gegirierek karsilastinimig, defereme yaklesimlanna yénelik analizler ve hesaplamalar
yapilmighr. Tim yaklagimlarda ve bakis aglannda piyasa barl verlerin kullanimasina dzen
gasterilmigtir.

Bu deferdame calismasi Uluslararasi Degereme Standartlan’nin rapor igendi balomdne uygun
ctarak gerekll girllen detaylan igerecek sekilde ve standarda uygun clarak tamamianmigtr.

Bu dajerleme calsmas: Sarmaye Piyasas: Mevzuab cercevesinde, mevzuata wygun olarak
hazirtanmighr.

Kelmea Kurumsal Gayrimenkul Dejerdeme va Danigmaniik A5, Kalite yanetim sistemi olugiurmug
ve galismalannda belirlemis ckdudu prensiplen uygulamakiadir. Sirkefimiz kalite standartlar gerafi,
haziranan rapariar zorunlu dlarak kined bir ckuma ve kontrolden gegmektedir,

Faporda adi gegen deferdems uzmankar yerinde inceleme ve aragtirmalan {amamlamig, yukarida
eciklanan galismalari ylOrltmig ve fespll etidl vedier bagta olmak Ozere difjer aragbrmalan ve
tecriibelerinden de yararlanarak dedereme raporunu hezidamigtir. Hazwianan dederleme raporu
sorumiu dederlame urmani tarafindan ghzden gecirme (valuation review) calgmas) bigiminde
incalenmigtir

Dogerleme calismasi ich yerinde lespillere baslanmadan &nce rapord hazirdayan uzman ile
sorumiu  dedierlieme uzmam tarafindan bolgesel ve sektdrel aragtirmalar ile galismanin kapsami
konusunda &n hasirdk yvapdmig, 20.11.2018 ve 1912 2018 tarihleri arasinda deferdeme uzmantar
tarafindan verinde tespitler ve bblgesel incelemeler yapilmigtir. Gerekli verilerin toplanmasindan sonra
analizler yapidmig ve rapor yazim asamasina gecilmistir.

gEHEL Bllgller - 12-
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‘ FKalime Kurumsal Sayrimenkul Dederfems ve Dangmanhk A5,

Calgmanin Kapsami ana bashd ve alt bagliklarinda yer atan konular da dahil clmak Ozera, bu
balimier ve bunlarden dnceki balimler igiv Kepsami olarak misterive ve raporun ilgili kulleniciianna
yazih sekilde bu rapor igariginde agkianmistir,

MUSTERI TALEFLER| KAPSAMI VE MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu degereme calismasinda mister tarafindan herhangl bir sinirlama getinimeamigtic. MOsgheri
talepleri, raporda detaylan verilen teginmazin pazar dederinin belirienmesini kapsamakiadir,

DEGE_ELEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Cederleme calsmasinda belirflen kullamm smec dodruliusunds, gdreviendirmenin kogullan
cercevesinde. caligmayi we arastimay  kisitiayicr  bir bilgl  mevoul  olmayip, caligmanin
sonugiandinimas igin gerekli ofan eraghrma, inceleme ve analizler ie ilgiE kisiflems ve sidama
bulunmamaktadir. Galigmay olumsuz otarak etkileyecek bir faktor olugmarmigtr.

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Degerleme caligmasing kanw, 15.853,63 m? yuzdlgimiine sehip 224 ada 16 parsel tarla vasdfh
taginmazdis. Taginmazin agik adresl, Kiseler Mahallesi 224 Ada 16 Parsel, Dilovasf Kocaeli'dir,

Degierleme konusu tasinmaz hali hazirda tarla vassflidir. Uzerinde herhangi bir faalivet veya yapi
butunmarnaktadir,

i_TAFU KAYITLAR| VE MULKIYET BILGILERI
20.11.2018 tariki anayh tpu kayit bilgierinden elde adilen veriler asafdaki gibidir,

Tapu Kayitiari

i Kocaell ‘
' Ilpaqti: Dilowasi |
Mahallesi: Koaeler
Kaoyu: -
Sokar: ;
Meviii: Karincalik
| Pafta No: -
| Ada No: 224
| Parsel No: 16
| Yiizblglimii (m?): 1585383 m®
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. Fakme Kurumsal Gayrmenkul Dededleme ve Dengmanié A S

| Ana Gayrimenkul Nitellgi: Tarla

| Bagimsiz Bolim Niteligl:

I
Arsa Payi: -

|
| Blok No: -

Kat No: -
|
| Bafgimsiz Bélim No: -
|

i Malikleri ve Hisseleri: Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklds AS. (1) .

Diovas Tapu MUdurilgi'nden alinan ve asadida sunulan tapu kayit balgesine gre rapora Konu
taginmazin tapu kayitiannda agadida belitilen akyidatlar bulunmaktadir:

Hak ve Mikellefiyetler Hanesinde:

Tek Genel Miduriifi lehine 1.848 m¥k daimi rtifak hakki vardir. {Baglama Tarihi: 26.01.1989,
Bitis Tarihi; 25.01.1989, Sore: -) {26.01.1288 tarh ve 361 vevmiya)

4.400 m¥lik miktarh kismda TEAS Genel MOdUriDg0 lehine daimi intitak hassa vardir, (Baglama
Tarihl: 28.07 2000, Bitiy Tanhi: 28072000, Stre: -) (28.07.2000 tarih ve 5073 yavmiya)

Serhier Hanesinde:
TEAS'A ve TEK e ail clan itifak alanlznnde dedigikak vardir,(17.07.2018 tarih va 18885 yevmiye)
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TAPU MUDORLOGO ARSIV INCELEMES]

Tasinmaz hali hazirda tarta vasifil olup Ozernde harhangi bir yape bulunmamaktadir. Taginmaz igin ket
irtifaks tesis edilmedigindan tapu modariigl argiv incelemesi yapiimamighr

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Tasinmazin tapu kayitlannda, tepu kUtOG0 (@erinden, son Og yil igerisinde varsa ef dedigtimeler
incelenmighir

SON UG YIL IGERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu midirloYinde yapilan incelermede degerleme konusu taginmaza iligkin son 3 yil icerisinde e
dedigtirme iglami garcakiesmedidi espit ediimigtir.

Son 3 yil igerisinde tapu keyitlannda yer atan dedigikiik: Taginmaz 15850 m* ylzdlgimio 1713
parszel olarak Atakule Gayrimenkul Yatnm Orskhid A S adina 24.03.2011 tarh 1624 yvevmive e
kayitl iken, 17.07.2018 tarih 1886 yevmive ile 3402. Sayll Yasanin 22/A Maddesine gerafjince
Yenillemenin Tescli e 224 ada 16 parsel ve 1585361 m? clarak Atakule Gayrimenkul Yatrim
Oraklig A5, adina tescil ettirldiai tespit adiimigtir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
iLisKIN GORUS

Mevout takyidatlann Sermaye Piyasasi Mevzuah hikDmierince gayrimenkul yatirm ortakdids
portfoyone slinmasina enge! leskll edip etmedidl hakkinda gorogie temel olarak Gayrimenkul Y abirim
Ortakliklanna ilskin Esasiar Tebbainin ilgili hikimieri incelenmekiadir.
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. Kalma Kurumesl Gayimenkul Dedeciame ve Danigmanis: & 5,

Hak va mikeliefivelier va serhier olarak befidilen Tek Genal MEdOrndal ve TEAS Ganed MUdUrlDG0
lehine olan irfifak hakkarinn tagimmazin meveut tarla vash dikkate abindidinda tagimmaz:n {asarufunda
bir angel teskil etmeyecedi, bu irtifak Haklannin yapilacak imas plan kapsaminda ilereyen dénamde
ele ghnacad) dosdaniimekiadir,

Tasinmaz tara vasifil olup Uzerinde herhangi bir yapilagma buiunmamaktadir. Dejariame konusu
tasinmazin dzennde bulunan takyidatlann, mevout vash dikkate alinarak Sermaye Pivasas Mevzuath
hikOmler cercevesinda, gayrimenkulln yatinm ortakhif porthéyine alinmasina veyva tasarmufuna
{devradilmesine) lligkin herhangi bir engel tegkil etmedidi dosiniimektedir.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

:GEN EL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Torkiva |statistk Kurumu [TUIK) tarafindan yayinlanan Adrese Dayah Mofus Kayit Sisterni
{ADNKS) verilenne gore 2017 ywh Torkiye nofusy 50.810.525 kigidir.

Nofus ve Yillik Nifus Artig Hize, 2000 = 2017

il Niifus Yillrk Hi.ffua Artis Him
(binde, Yo}
2007 70.586.256 i
2008 71.517.100 13.1
2009 72.561.312 14,5
2010 73.722.958 15,9
2011 74,724,260 13,5 |
202 TH.62T 384 12.0
2013 76.667 564 13,7
2014 T7.695.004 13,3
2015 78.741.053 134
2018 TO.814.871 13,5
2017 BO.810.525 12 4

Kapmak: Adress Deyah Miftus ;:u-p.t_.?mu.u:l.' r.l.l:lﬂ'rl'._ﬁl m::nu;ln'l. POET-E T, 'I"-:'.H
31 Aralk 2017 tarihl itibarivle nofus dadidim oraninda %502 erkek nbfus, %488 kadin nifus
alarak sayilmis ve bir &nceki yila gore nifus artisl 2895654 almustur.

Torkive yvillik nifus artis iz 2015 yilinda binde 13,4 &ken; 2016 vilinda binde 13.5; 2017 wihnda
ige binde 12 40 olmustur. Tlrkive'de il ve ilge merkezlernde ikamel edenlerin orani 2012 yilinda
%TF.3 ken, 14 lide biviksehi beledivesi kurulmasi ve bilyOkgehir stathsindeki 30 ilde, belde ve
kdylerin ilge belediyelerine mahalle olarsk kablmasinin dnemii etkishle bu aran 2013 yilinda %813
olarak gerceklesmigtr. || ve iige merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2015 wilinda %92 1; 2016
yilinda %92,3 iken, bu aran 2017 yilinda %92 5's yikssimigtir
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‘ Kalime Kurumsal Gayrmenkyl Defersne ve Dansmanik A5,

Demografik yaglanma werilerinden bir tanesi olen ortanca yas, nlfusun sayisal olarak ki esit
parcays béldnmesi ve alttaki geng. dstteki yash ndfus grubunda birbirine esit sayida kisi bulunmas: fle
hesaplanmaktadir, Torkive'de 2012 whnda 20,1 olan orfanca yag, 2013 yilinda 2012 yilina gire arlig
gostererek 304 olmustur. 2014 yilinda ise 30,7 clarak hesaplanmigbr. 2045 vibnda orenca vag 31
clarak hesaplanmigtir. 2016 wilinda e 31,4 olarak hesaplanmigbr. 2017 yilinda e bir Gnoekl yila
gore artig gésterarak 31,7 obmustur. 2017 verilerine gora ortanca yag erkeklarde 31,1 ken, kadinkarda

32,4 olarak gergeklegmigtir,

Ulkemizde 15-84 was grubunda bulunan ve galisma gafjinda clarak nitelendirben nofusun aran
2014 ve 2015 wihnda bu oran %67.8 (2014; 52.640.812, 2015: 53.358.584) olarak gengakliegmistic.
2018 yilinda e bu oran %1,8 artarak %G68'e (54.274.112) uiasmigor. 2097 ywhnda bu oran bir Snceki
yila gire sayitgza olarak %12 arfarak %67.9'a ulasmigtir.

Mifus yoJuniugu (bir kilometrekareye dogen kigl sayisi) Torkiye genalinde 20135 yiinda ise 1 kigi
artigia 102 olarak hesaplanmigtir, 2018 yilinda ise yine 2 kigi arbsla 104 kigi olmustur. Bu say 2017
yilinda ise 1 kigi arbigla 105 kighyve vikselmistir,

&2.000.000 -
&0.000.000
T8. 000,000
T6.000.000
74.000.000
72.000.000
T0.000.000 4
68.000.000 —
66.000.000
G4.000.000

Z007 2008 2002 2010 Zﬂ‘t‘l.ﬁmﬁ 2073 2014 2095 2016 2017
Wapnak. Adrase Dayab Mtz Maps Sstem (ADNKS) sonsglan, 20072017, TOK

'NOFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarihll Kalkinma Bakanhidi, 2018 = 2020 Orta Vadeli programda Torkive'nin 2008, 2017,
2018, 2019 ve 2020 yih nbfus t2hminker asafidaki grafikie belirtiidigi gibd Sngériimektadir,
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’ Kalme Kurumsal Gawnmeniul Degerlama ve Dangmanhk &5,

B1.68

2016

2017 2018 2018
m Mifus Ongarlst (Milyan Kisl)

2020

Kaynah: Kalonms Bakenhdy, 2048-2020 Onta Vaoed Progrem, Eim 2017

Tirkiye Istatistikc Kurnemu tarsfindan 2017 yill ADNKS sonuglan baz akinarak nifus projeksiyaniar
vapimighr. Bu calismaya gore Torkiye ndfusunun 2023 yilmda 86207 367 kigl olacadi, nifusun 2065
yilina kadar arfig gosterere® en ylksek dederi olan 107.664.078 kisi ile bu yida alacagl tahmin
ediimektedir. 2070 villindan tbaren nifusun digecedi ve 2030 wihinda ise 107100904 kisiye
ulasacad beklenmekiedir.

TUIK hazirtamig oldufu nifus projaksiyonu ile ilgili u fadeyi kullanit, *nifus projeksiyonlarinin bir
tahmin defil, meveul nifus edilimlerinin devam etmesi veya benzer sbrecleri daha dnce yagamig
Dikelerin edilimierinin analiz edilerak bu edilimlerin yansibimas: durumunda nifusun gidigating géetaran
bir uygulama oldudu goe ardi edilmemelidir."

! 120 000 00D
|
|

| 100 004 000
|

80 000 000

| 407 eBanT

AT 100,844

G0 000 o0

40 000 030

20 000 000

2010 2020 2030 2040 2000 2060 2070
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Tikihep MLsms 20782080 famak: TLIKG

Rapar Tavihic 24122078
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. Ealme Burensal Gayrimaniul Dajeaiems ve Dangmanhk 4,5,

Yapilan bu galigmays istinaden Glkemizin nifus projeksiyonuna lligkin énganiler ve tahminiar su
sakilce listelenabilir;

Demagrafik gtetergelerdeki mevout efilimier devam effifi takdirde Torklye nbfusunun
yaglanmaya devam edecedi fahmin edilmektedir. 2018 yilinda yagh nifus clarak tabir edian
85 yag ve Urarindeki nifus toplam nofusa oran: %8, 70'dir. 2023 yilina gelindiginde bu nifusun
%10,2'ye yikselecedi dnodrlimekted.

Tohrkiya nOfusunun ortanca yas 2018'de 32 iken 2023'te ise 3350'ye Qikaced
tingtriimektedir. Tirkiye nGfusunun ortanca yag 2040'a 38.50 ve 2060'a 42,3, 2080'de ise
A5 olarak dngirlimektadir,

5000
il Toplam Erkek Kadin E 40,00
2018 32 314 327 8 3000 ' B
20,00
2&23 33.5 3‘2.3 34-3 i | 10,00 =
2040 38,5 37,5 39,5 OO0 ofea | 2023 | 2040 | 2080
®Erkek | 31,40 3280 | 37.50 dS,E;
2080 45 43,8 46,3 (wKadin| 32,70 | 34,30 | 36.50 | 483

Extavcs Yag 2072-2075 (Raynak Tevkipe Istsvsnk Kurumu)

2023'te, 2097 ADNKS sonuglanna kiyasla 68 ilin nofusunun artmas beklenitken 13 lin
nofusunun aralacafy diglnaimekiedir. MNufusue en fazla olan bes ilin siralamasinda bir
defdigiklik olmayacafi ongirilmektedir. |stanbufun nifusu 16,30 miyona yoksefirken
Ankara'min nifusu 8.1, lzmicin nifusu 4,6 milvon, Bursa'rin nifusu 3,2 mivon olarak tahmin
edilmaktedir.

GENEL EKONOMIK VERILER

GIRIS

Turklye ekonomisi tzelikle 1880 sonrasinda hizia geligen serbast piyasa ekonomisi ile kakid ve
hizll bir dedisim yasamighr. Bu gelgimiern olumbu etkilerinin yan sira ézalikle enflasyondakl ciddi
artiglar gibi olumsuz etkiler de gorliimOstir. Bu dedigimin olumsuz etkilernin yansimalan etkilen 1880
yillar sonianna kadar devam ebmig, bunun yani sira Asys piyasalannda yasanan krizin etkllen de
hissedilmestir. Bu geligmeier sonucunda, 1958 yilinda IMF destekli ve 2000 — 2002 yillanni kapeayan
bir istikrar programi uygulanmigtr. Bu program ile birlikie 2000 wikndan itibaren yaganan olumiu
gelismeber, enflasyon, ithalat ve ihracat dengesi gibi faktorler olarak yorumlanabien alumsuz atkileri da
dodurmug, bankacilik sektdrOndekl olumsuzluklar, depram gibi fakitrann de tetiklermes ile Subat 2001
krizl ofaya gikmighir, Gegis déneminin de etkilerinde kaynakh clugan bu kriz orfeminda, wygulanan
ekonomik Srilamler ile bankacilik sexteronan clumsuz etkilandigi soylenebilir. Finansal istikrarsizhk
alarak tanimianabilecek bu donam sonrasinda daviz kurlannin dalgatanmaya agik hale gefirimesi ve
faizlerin  Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas) (TCMB) tarafindan denatim altina alinmasi
uygulamalsnnin doviz kuranm arbirier etkisl gordimistor. Bu ekonomik kriz déneminde planlanan
yapisal dizenlemeler, slyasi belirsiziiklern de etkisiyle sinirh olumiu yansima gosterebilmigtic.

2002 yilindan senra, krizin etkileri sona ermis ve ekonomide clumiu gelismeler gozlemlenmigtic,
Dedigik reformlar ve Szel sektorl canlandinei dizenlemelerin alumiu yansimatan almugtur. Bu
dinemde olumlu etkilerin genel olarak belidi sekldrer e sinirh kaldifj seklinde yorumlar yapilsa da,
gzalan siyasi nsklern plyasalarda etiosi gensl olarak alumiu seyir zlemeye baglamigtir ve 2005
yilindan sonra da bu olumlu hava daha sOrdirliebilir bir nitelik kazanmighr, Tom be olumiu havaya
rajman, 2007 yilinda baslayan ve hizla yayilarak tim dinyay atkBayen akonomk knz 10m dengeler
va bekdentiler etikilemigtir 2007 yilnda ABD'de konut sektord nedeni ke olugan krz 2008 yili sonlanna
dofru kiresel dlcakie etkilerini hissettirmistic. 2009 ywh baslarinda ise tim Glkelerl etkileyecek gekilde
en lst diizeve ulagmighr

TURKNE DEMOIAAFIK ¥E GENCL EXONOME vERILERE - 19-

Rapor Tardhi: 24, 122018 Repar Me: P1E0IET
N ¢
L



‘ Kalma Kurmas Gayrimenkid Dogerieme ve Danigmanks AS.

Klrasel kriz, tim diinyada bafirgin bir bigimde hissedilmis olmasina kargin, krizi en hafif hisseden
Olkeler geligmekte olan Asya Ulkeler, en afir bigimde hisseden Glkeler isa AB Olkeleri olmugtur.
Ulxemizde 2007 yilindan llibaren olugan yoksek blyOme oranian edilimleri krizin etkisi ile yavaglamis
ve AR Olkeleri le benzer gekilde 2009 yiinda kigiime olarak garlimbstir. Krizin en belirgin etkilen
igeizfik aranlar| Ozerinde garllmls ve Dikemizde igsiziik oranlannda ciddi sMigiar olmus, 2008 yilinda
gon yillardakl en yOksek seviyeye ulagmishr Krizin 2008 yilinda dinyay etkiledidi. 2008 yilinda
darinlestigi, 2010 wilinda bir miktar oparanmaya ragmen 2011 yvilinda da etkisini devam etlirdidi
seklinde bir yorum yvapilabilic Torkiye'nin gelismis Olkelere kiyasia krizden daha az hasasda pikbid da
soylenehilir.

2011 ve 2012 wilannda krizin etkilerinin halen hissediir olmasina Kargin dinya ekonomisinde
toparlanmanin bagladidi séylenabilic. 2011 yilinda geligmis Ulkelerin boyome rakamiar (zerinde bir
oranla blyome gosteren TOrkiye, bu dénemda ithalattaki artis ile birlikte can agik problemi ile de yiz
yiza gelmistic. 2012 wili baglanndakl petrol fivatlanndaki gebgmeler Olkemiz enflasyonuna clumsuz
yansimig, bu donemlerde cari ap@in  dioglrilmesi igin ekonomik blylmenin  yaveglamas
hadeflenmigtir. 2012 wilinda ihracatin UOlke ekonomisindeki kathilarinin da gz ardi edimemes
gereklidir,

2013 wili Avrupa'da krizin ekilerinden toparanmaya gegis olarek nifelendirilebilir, Kriz Snoasi
dizeyvierden uzak ve yeterli bir ivme kazanarmamig ve digok biyome oranlan goze carpsa da, olumiu
yvansimalar genel ofarak hissedilir hale gelmis ve dinys licaretinde tekrar harekelilik pdriimeye
baslanmigtir. 2013 yilinda 2012 yilina gére biyime kaydeden Olkemizde kigi bagina digen gelirde da
artiy gardimogtor, 2013 yill Glkemiz ekenomisé igin okimiu bir wl clarak da nitelendirlebilic. Bu olumiu
etkiferin gensl clarsk kemu hercamalanndan kaynaklandii da stylenebilic. 2012 yilimin Gnemli aktdrd
olan ihracatin 2013 yilinda duradan seyretti§i, ithalatin ise arthidi géze carpmaktadic. Bu durumun carl
agik (zerinde olumsuz sonwglan da gazianmigtir.

2013 yilindaki kiresel geligmeler ve siyasi riskler nedani ile olumsuz bir hava yagayan Olkemizde
yerel sagimler ve Cumhurbagkanhifi segimled sonrasinda bu siyasi geligmelerin olumsuz etkileri
ortadan kakmis ve 2014 yiinda yerel secimler sonrasinda ekonomi ganel olarak olumlu bir seyir
izlamigtir, Uluelararasi ekonomik geligmeiar va komsu Okelerde yaganan istikrarsizlklann yani sira
Oikemizde yasanan gefismeler 2014 yibinda ekonomiye olumsuz sekilde yansimig, bu yiln dglned
geyredinde hedeflarn cldukga attinda bir biyime gordimis ve bu oran son iki yikdaki en digik
biylume rakami ofarak giziemlenmistr, Bu dénemde ithalatl azaltmaya yonelik ahnan tedbirerin yan
sirg, yasanan clumsuziukiara ragmen lhracabin vilin ilk vansinda ariig ghsterdidi sévienebilir, Mifekim
carl agiin Ekim 2014 doneminde son willarin en disik seviyesineg gariledidi gordimig olmasina
radmen TUIK verilerine giire Kasim 2014'%e bir dnceki yilin ayni ayina gire ithalatta arbig, ihracatta
azalig oldudu gordimektedir. Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Dondgim Programi'min 1, ve
2. pekatleri agiklanmis, Bhalal, teknaloii, yedi Orefim, enerji Gretimi ve vanmliligi, tanm, sajhk va
tasarruf ile ilgili programiar hadeflenmigtir Ayri prograrmin OgOncd paketl [se iggicd, meskeki editim,
safiikh yasam, keantsel danigim gibi Konulan igermektedi

2015 i bagtannda temel ekonomik goster genel olarak gok olumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusya'da vasanan olumsuz geligmelern yilin grialanna dedru furizm sektdnind etkiledifi gdriimeyve
taglanmig, yiin oresindan ifibaren de siyasi belirsizik ve yaganan olumsuz hava piyasa genelini
olumsuz etkilemeye baslamis ve doviz kargisinda Turk Lirasimin deder keybi ve borsada ciddl
diglgher olarak belirgin sekilde kendini gastermeye baglamigtic. 2015 yl igensinde yaganan siyasi
belirsizliklerin yilsonuna dodru ortadan kalkmasi, ekonomide olumiu gostergeler igin bir beklentl
olugturmasing rajmen 20168 yil baglannda da balirgin bir ekanomik lyilegme goroimamigtie

2018 yilinda Torkiyve exonomes OVP hedefiyle uyumlu bir sekilde blyumbstor. 2015 yilinda Cin va
Hindistan harig yokselen ekonomilerin ve gelismekle olan dlkelerin orfalama bdylme hizi ise ylzde
1,8°dir, Jeapolitik gerginlikiere ve koresel ekonomideki zayifiklara rafmen 2016 wihnin ik yansinda
GSYH arhig kaydetmistir. Tanmsal Oretimin bUyOmesi olumsuz hava kogullan ve bir dnceki yildaki
vitksek baz stkisi nadeniyle simrll kalmis, sanayi sekiorl ise kincl ¢eyrekiewi yavaglamaya ragmen
biyumeyl desteklemigtic Hizmefler sekitrinde ticaret ve ingaal alt kalemilerinde nispeten yOksek
katma defer arbglan kayvdediidigi sdvienebilir, Yihin ik vansinda yurdigi talep kaynakl bir blyarme
gergeklegmigtir. Bu donemde, tzel tikatim harcamalan glgll seyrederken, teel kesim sabit sermaye
yvatmmbari garlemistic. Ticaretteki zayif bOybme ve ozelifkle furizm sekiGrinde yasanan clumsuz
gelismelere badh olarak 20168 yilinin ik yarnsinda net (hracatn bOyomeye katkisi negaif olarak
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gergeklasmistic. Temmuz ayinda sanayi Oretimindeki geriteme, tanmda dzellikie hububat kaynakh
tretim azalmas) ve turzm sekittrinde vasanan olumsuziuklar yaninda 15 Temmuz menfur darbe
girigimi blybme Gzerinde olumsuz etkileri géribmigtir Zamaninda alinan tedbirlerle ekonomi hizle
normallegme slrecine girmig olmakla birfkte, stz konusu geligmelerin toketiel ve yatinmes
bekientilering gecicl de Disa negatf etkderi nedeniyie 2016 il Ugonch geyredinde bOyome bir onceki
yilin ey dénemine gdre negatif olarak gdrlimostir. 2018 yikmin son gayrafinde sanayi Qretiminin
e kazanmag| ve hizmetler sektdrinde blylmeyi destekieyici goron0min davam etmesi ile ve yilin
{gincy peyrefiinde yavaglamas: beklenen yurt igi talebin ahnan tedbiferde son geyrekle lekrar
cantanmast ve biyomeyi cesieklermesine yonelik caligmalar ile nispeten toparianma gédze carpmishr.

2016 yihnda ekonomide yasanan zoruklar, darbe girgimi ve teror olaylannin da olumsuz etkilen
ile boyime %3.2'de kalmegtir, Bu dunem 2017 yill baglannda da elkisini gistermis ve biylme
tahminfari %2.5 — 3 meriebelerinde olugmus ve TL, dolar kargizinda kayiplar yagamigbr. Sikigklgin
piyasa risk alpzinin gerlemesi ile biraz daha rehatlamas) ve hikimet tarafindan alinan ig talehi
arfirmaye yonelik tedbirler kisa zamanda elkili cimug ve yilin ik & avinda %74 biylme rakam)
yakakanmigtir. Boyamenin by derece giddetli dedigim godstermesi de liniganiiklan da beraberinde
getirmisiir, Enflasyon, dis borg, kredimevduat oraniar ve bitge agiklarinda olumsuz etkiler garilmeye
bagtanmagtir, 2017 yiindaki boyGme oranlanna kamurun etkisi azaimig gorinse de vergi indirimieri ve
Fredi Garanti Fonu (KGF) e dagitlian kredilenin ve bu destaklernin dnemll bir payl almusiur,

2018 wili baslennda da 2097 blylmesinin oclugturdudu kinlganhkiann devam eitigi, olumsuz
ekonomik gostergalerin de sirdigh bir dénem olmustur, il otasinda da sonuglanan. genel segimber
lle ekonomik glindemin dzha on plana gikecal gorbimektedir, 2018 wih igerisinde net dig tababin
blyGmeye sinifli pozitf katkizi olacad tahmin edilmektedir. Met dig talep Gzerindeki temel belifeyic
fakttirlarin de AB ekonomisindeki biyome, petrol ve difer hammadde fiyatlanndaki aris ve balgesel
jecodlitik riskler olacad tahmin edimektedir. Aynca gelismekie olan piyasalarda ani bir durug veya
kiresel finans pivasalarinda ylksek borgluluk nedeniyle yasanabilecek sorunlar isae fahmin Edilenin
cok atesinde olumsuz senuglar dofurabilecektr,

EKONOMIK BOYUME ORANLAR

2010 ve 2011 yillannda sirasi ile %82 ve %BE blyime rakamianna sahip olan Torkiye
ekonomisi, global ekonomik durum kargisinda 2042 wib blyvome beklentisini %4 olarek dngdmibs ve
orta vadedi programda ise 2013-2014 blydme dngtriksind %3,2'ye cokmistir. Torklye Istatistic Kurumu
(TUIK) verilerine gare 2012 — Ggoncl geyrek buyume beklentilerin altnda %1,6'da kalmig, yine Tlrkiya
Istatistik Kurumu veriierine gére de 2012 yilinda Torkiye %2,2 oraninda biyome kaydetmigtir. Ulkemiz
ekonamizsinde ahinan dnlembere de badh olarak 2011 wil scnrasinda blylime cldukca yavaslamisbr,
Alnan tedbirlerin etk cldugu ve gayrimenkul sektrinon yan sira difer sektdriere de vansidig
gizlemlenmigtir
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2043 yihin Ik g geyrefinde GSYH biyume oranlan TUIK verilerine gore %31, %46 ve %42
clarak gerceklesmistir. Malive Bakenhi farafindan yapilan agiklamada, Aralk 2013 dénaminde
vaganan siyasi problemler ve Amerikan Merkez Bankasi'nin tahvil shmum azaitmasinn clas) negatif
etkilerme ragmean biyimenin %4,0'a ulasacad belitimistr. Nitekim TUIK verflerine gére, 2013 yili
dorcinct geyredinda boyome %4,5 ve yillk bazda biyome %4,1 olarak gercekiegmigtir. 2014 yilinda
blyime %29 ocraninda gerceklesirken Torkive'nin 2015 il ik geyreginde blyOme orani %2 5 olarak
agiklanmugbr. 2015 wibmin 2. ve 3, ceyredinde gergeklesen biyime cranlanmin iyimser bir efilim
gtisterdigi saylenebilir. TOIK verilerina bakildi§inda 2015 wili IV, ceyredindaki %5.7 biyime cram e
2015 yih boytme aram %4,0 olarak hesaplanmigtir, 2016 yih baglanna bakildiiinda ise ik ceyrekiek
olumiy havanin, 2. gayrekte azaldif gordimektedir. 2018 yili 11l geyradinde -%1.3 gibl negalf bir
bviime agiklanmig cimasing radmen, vilin son gayrefindek %35 oranindaki blyime ile 2018 yili
biyime rakamian TOIK tarafindan %29 olarak agiklanmigtr. Torkiye ekopomisl 2017'nin ik ki
ceyrefinde ylizde 54, (goncl geyrefinde yizde 11,3 [revize) oraninda gercekiegan boylmeanin
ardindan son ceyrekte yizde 7.3 artis kaydetrmegtir. Bdylece ekonomi 201 T nin amaminda yizde 7,4
ile son 4 yilin en gogi) boyomesini sergilemigtir. Kur etkisi nedeniyle 201&'dan 2017 've iopfam GSYH
863 milyar dokardan 851 milvar dolara, kigi basina GSYH ise 10.583 mivar dolardan 10.597 dolara
digmostir. Geyrisafi yurtici hasilay! olugiuran faaliyetier incelendiginde; 2018 yilinin g geyredinda bir
anceki vilin ayn geyvredine gire zincidenmis hacim endeksi olarak; tanm sektord toplam katma dederi
1,0, sanayi sekiord %0 3, ingast sekibro %5 3 arthif gdzlenmigtr. Ticarel, ulaghirma, konaklama ve
yivacek hizmel faaliyeterinin toplarmindan clugan hizmeler sektdrindn katma deferi ise 4.5 arbig
gostermigtir.

i ENFLASYON

Turkive |statistik Kurumu tarafindan agiklanan verilere gére TiOketici Fivat Endeksi (TUFE)
rakamlanndaki dedisim agafidakl gibidis;

Yillik Dagigim (Bir Oncekl Yilin Ayni Ayina gére Daglgim) (%)
Dok Subat Wit Mlam Maym Hazirar Temmuz Afjusbos Eyial Ekim Keaim Brahk
004 1059 948 8B40 | 767 731 7,08 7.79 E45 8,01 6,43 0,47 9,35
2005 gz | Bgs | Tes | p1a | AW B85 7.2 701 188 | TAR 7,61 7.72
2006 78 | 815 | B8 | BB | 986 10,12 11,68 10,26 10,55 0,98 9,86 9,65
2007 ge3 | 1018 | 0.8 | 1072 | 823 8,60 B.80 7.39 112 1.70 B,40 8,38
2008 17 | 8,10 | Bi5 | 988 | 1074 | 108 12,06 1,77 | 1143 | 1109 | 1076 | 10,08
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*a 8,50 7.3 788 B.13 5,24 573 538 8,34 nav 5,08 883 £53
2019 B 15 1093 9,68 10,4949 B0 837 T7.58 #,53 B.24 i 62 T.28 6.4
2011 4,50 4,16 3,88 426 LiLL 5,24 .31 LR 6,18 T 66 L 1048
2012 WLET 1043 1,43 11,44 B8 887 8,07 #,68 B.14 7,60 537 615
2013 .31 T.0E 7.28 B35 5,51 8,30 8,84 447 ¥.a8 N a2 740
014 T4 T.ag L B BAE 088 9,18 49,32 9,54 B B& 4,06 B.15 B.A7
WS | 724 755 | 7Et | TH1 | BO@ | 720 681 744 | TEE | 788 BAD | BAt
015 o654 BTE 7,448 BAET 6,58 .64 579 8,05 .28 7,18 T

2047 | 022 | 1043 | 1120 | 1187 172 | 1080 | 970 | 1068 | 1120 | 1180 1298 1182
018 10,36 1026 10,23 10,85 12,15 15,38 15,85 17,60 24,52 25,24 21,62

Keynah. ﬁhﬂ}u Tedatiatiy Karamy

2012 yvih sonunda %6 16 olarak gergeklesen yillik enflasyon, Tork Lirasinin dejer kayvb ve peiral
fiyatiarindaki beklentinin Dzerindeki artiglarin etkisinin de bir yansimasi olzrak il 2013 yilsonu itibari ik
et d'e yikselmistic, Merkez Bankasi 2013 vili enflasyon tahmininl %8 2'den %6.8'e, 2014 enflasyon
tahminini de 3%5,0°dan %5 3'e revize atmigtir. Ocak 2014'te Merkez Bankasi'nin yapbd: aciklamaya
piire, Merkez Bankas: kiresel digekieki olaylarin enfiasyon Ozerindekl etidsini azalimak igin, banka
palitikalanm momkon oldudunca tahmin edilebilir Kilmaya yonalik bir yol hartas izlemekiedir, Ancak
2014 wih sonunda olugan enflasyon oranlanna bakikiginda farkhihklar olugtugu géze carpmaktadir
2014 will enfiasyon rakamlannin daha ylksek sevivelere ulagmasmun ondndeki an Gnemli
parametrelerdan bir tanesinin son gevrekie yasanan wluslararas: petrol fivallanndaki digisierden
kaynakl oldufu seklinds ghriisler de beyan adilmeakiedir
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Tlketici fivat endesklerindeki dedisim oranlarina bakildiinda 2012 yibnin i% geyrefindski yiksek
grantarin yihin ortasinda tnemh dicldea azalms ve yatay seyrini korumug oldudu, yilin son geyradinde
de disls ediimi sergiledidi girdimektedir. 2013 vl baslannda disik bir seyir izleyen enflasyon
rakamiar, yvil ortasinda bir 8nceki yila gore artis gostarse da 2012 rakamlannin altinda kalmig ancak
yil sonunda 2012 ywili sonundakl dosis benzer bir doglg gortlmemigtic. 2014 yilina bakildi@inda bir
dnceki yilin @ym ayina gare dedigimianin 2013 yilina gbre ylksek sayir [zledii gize carpan bir diger
konudur. Bunun yam sira 2015 yihi ik 6 aylik veriler, bir onceki yilin aymi aylanna gore tokelici fiyat
endekslerinde deha dislk bir aisi gdstermektedir. 2016 yilinda digls ve yikselisler gordimesine
rafmen yil sonunda bir Bnceki yila benzer cranda sonlandify gérGimektedr, 2017wl =a 2016 yilina
glire belirgin artislar gbze garpmakiadir. Toketici Fiyat Endaksi 2018 yili Kasim ayinda bir dnceki aya
gire %144 dis0g, bir Sncakl yilin Aralik ayina gore %20,79, bir énceki yilim ayni ayina gora %2162

artes gerceklemigtic,
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Uikemiz ekonomisinde fim dinyada derin sekilde hissadilen global ekonomik kriz sonrasinda
baglayan toparlanma sirecinin Isgled pivasalarina da clumiu yansimaian olmugtur, Ocak 2011'den
sonreki dénemierde igsizlik orantarinda digusler ghzlamdenmigtie. 2012 yil onalannda son beg yilin en
disik issizlik oram gozlemlenmis oup, 2013 ylindan itharen artigiar befirginlegmeye baglamighr,
Torkiye genelinde 15 ve daha yukan yagtakierde gsiz sayis 2018 yill Ajustos doneminde gepen yilin
ayni ditnemine gore 266 bin kisi artarak 3 milyon 670 bin kigi oldu. Igsizik orami 0,5 puanik artig ile
211,10 seviyesinde gergekiagti. Ayni dénemda; tanm digi igsizlik oram 0,40 puanbk artig lle %1320
alarak tahmin edidl. Geng nifusta (15-24 vas) igsizlk orani 2 puanlik artiz ile %2080 clurken, 15-64
vag grubundsa bu oran 0,5 puanlik artig ile %11,40 olmugtur,

144
120
04

= —

Ocsk | Subal | Mam | Misan | Maps | Hazran [Temmue] Agustos| Evil | Em | Kamm | Amlk |
m3013| 87 | 97 | 94 | BT | B2 | B1 | M6 | a0 | ®2 | &1 | 63 | B6 |
m2014| 103 | W02 | BT 90 | 88 | @1 B 01 | 105 [ wa | w7 [ 08 |
w2015 113 | 112 | 1086 | B8 | 83 | BB 8.8 w0t | 03 | 105 | we | 18 |
mzDie| 111 | W08 | 104 | B3 | B4 | Wz | 187 | 113 | 13 | na | @ | ar |
=207 1300 | 128 37 | 105 | w2 | wz | o7 | 106 | we | 103 [ 103 | s |
w2018 108 | i06 | 104 | 88 | Br | 102 | 108 | 11 I e

Muwsim Edierinden Anndirimanys [gsinkk Orantan, % (Kapnak: Tk stafistl Kurumu)

TUIK, verileri incelendiginde mevsimsel olarak igsizlik oranianndaki farkhliklar géze garpmaktadir
Mevsim aetkilerindan arindiriimig olarak issiziik aranian TUIK istafistikierine gore agafidaki gibidir;

14 o e
7z -

100

&0

.0

40

20

P [Tcieak | Subat | Mad Mayis ] Afusics | Ewill | Ekim | Kasim
w213 88 | 88 | a3 | a1 THETHEY 82 | 83 | ad g2 | &1
(w24 93 5.3 CE] 65 a5 88 | w3 [ 103 | 105 [ 104 | 105 | 104
m2018) 102 | 103 [ 103 | 102 | w2 | w3 | w02 | 03 | 2 | 104 | 103 | 103
w2018 104 | 000 [ 83 | 88 | W4 | 100 | 12 [ M4 | 113 [ 17 | 118 | 1200
27| 11.B 1.7 11,] 112 1.2 1100 | 113 106 105 142 a1 8.8
w2E| 9% g3 1 10,4 10,7 we | M 1.2 .

Mevsim Elkcilanineden Arncdlenimug (sl Oramlan. % (Mapnaks Tivkla lelansnl Kummy)
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|_nr'fwiz KURLARINDAKI DEGISIM

Uikemizde yaganan ekonomik geligmelarin  etkilerni dviz kurlan  Ozerinde  gdrebiimek
mumkindir, Ozellikle siyasi risklerin belirgin olarak ortaya gikbd) donemlerde diviz kurlarinda ciddi
artiglar, ekonominin daha dengel bir hal akdfji donemlerde [se kur dalgalanmalanmin daha hafif
cidufu gorilebilmektedir. TCMB daviz kurlan Ocek sy ilk igglnll baz alnerak willara gére
liztelendijinde agedidaki sonuglar alde edilmeaktedir;

o Ymar  UsDm
2002 14477

2003 | 1.6064
2004 . 153_!_'3_5

L L
2007 1. 4154

onon | 11682
2009 | 1. 5357

=, wmnm

20111 1,486
| et | 1888 |
2012 1,8850
TaHa | LT
2018 | 2am7 | |
M5 | 26337 |
28 20422 |
207 | 3mee | wai% | avoes | i |
| A | 3T | B7aw #5457 22,57% j

Yukandaki wverler baz abnarek, Tork LUresimin Amerikan Dolan  kargisindaki  defegimi
incelendijinde 2002 va 2003 vilkan arasi dedisimden 2017 ve 2018 yillan arasindaki defigime kadar
olan grankann ortalamasinin %707 civannda oldufu gorilimektadir.

usoimL
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Bunun wam sira yine yukaridaki tabloda belitilen dedisim oranlannin Eura olarek orialamas:
alindifjinda ise orialama 8,88 mertebelerine ulasiimaktadir.

TURKIYE DEMOGRAFE, VE GEMEL EKOROMIK vERLER] - 25-

Rapar Toriti: 24.12. 2078 t}'b Jlﬂ‘ &é& Repor Mo P180TET



‘ Kaime Kwumsal Gayrimenkyl Degereme ve Dangmanlik &5,

EuralTL

i e
|
|
|
I

£

=

ey

=

O 0F -5 [h &} ch L h b

I
* - —p B P — ——— pm— ¥ o

2002 2003 2004 2006 2008 2007 2008 2008 201 02011 20723093 2074 20620162007 2014

Euwe £ Tikwr Lirgss ury (Hapnak TLRS)

GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yiinda Glkemizde yaganan ekoramik kriz gayrimenkul sektbring de igine alacak gekilde, tim
sakitrlen alumsuz etkilemislir. 2003 yilina kadar gayrimankul sekitrinde gerilema devam etmis, bu
vikdan sonra azaban siyasi rskler we ekonomik kosullardaki ivilesme ile beraber gawrimenkul
sekiteindekl ylkselis gdzle gordllr bir hale gelmistic. 2003'ten itibaren gelisme gdzienan makro-
ekonomik gostergelerin yanr sira, politik istkrar yebanct yabinmlarin TOrkive've yonelmesinde olumiu
viande etkill elmustur, Bu anlamda Torkhse'nin ekonomik bOydmede gosterdidi performans lle kradi
derecelendirme kuruluglanmin gergeklesen ve gerpekiesmesi beklenen ekonomik iyilegmeleri gz
anine alarak Torkive'nin kredl notunu ivilestirmeleri gayrimenkul phrasasing destekleyen faktSrarden
almugtur, 2005 ve 2006 yilarina gelindifinde, gegmis yillara gore en parak donemini yagayan sekidr,
2006 wili sonlanmna dagru tekrar durafan bir seyir Ziermeye baglamestir. 2007 yvill baglannda ipotekli
konut finansman sisiemi clarak bilinen morigage sisterminin yasal dizenlemeleri ocnaylanmghr. Bu
gefsme e birdikie konut Orelimderi basta ofmak Ozere, gayrimenkul yabinmiannda frmalar daha
profesyenel Uretimlere yanelmis ve daha kadteli, Iiks ve gevre —insan iligkileri planlanmig gayrimenkul
projeler hayata gecirimeye baslamistir. Ulke genelinde biylk alisverls merkezlerinin ve nitetkli konut
proigferinin de uygulanmasiyla sekifrdeki harakedilik artmighr. Bu geligmeler ik birkkte Olke genelinde
ve deellikla meiropsl kentler wlustararas vabinmeilar igin de Gnemll bir hal almigtir ve bu durumun da
etkisi ile birlikie gayrimenkul fiyailan yikseliz yéninde etkilenmigtr.

Tom bu gelsmelere kargin, 2008 wb baginda aran sivasi risklere ilave clarak kiresel ekonomik
krizin eikilerinin de oOkemizde de hissadimeye baglamasi ile bidikle, sekibre yénelen yabanc
yatinimeilann daha temkinli bir tutuma bomonmesing neden olmustur. Bu etkiler nedeni ile ingaat
sektorinde gozlemlenan blyome clummsuz etkilanmis ve & slepte de daralmaya neden almugiur.

Danya genelinde cumsuz etkiler] hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinda ekencmik bdyOmeyi
desteklayici Snlemler ve finansal sekifre saglanan kamu desteklan gindeme gelmigtir. Bu Snlemlerin
de etkizl e 2009 wih king yansindan itibaren sekitrde fopadanma baglamis ve 2010 yiinda da
devam etmistir, 200% ywilindan 2012 yiina kadar olan dénemde gayrimenkul sekbérlnde en Snemb
bayomenin tican gayrimenkullierde cldudu soylenebilir,

Ekonamik kriz sonras: alugan bu gorknidnin datavian incelendiginde ise 2008 wilinda dzallikle
vabancilarin ciddi orankarda arbg gésteren AVM yatinmlannin sonraki yillarda da arlig edilimivie
devam eitifidir, 2012 vili igerisinde ise ofis vabnmannin Snemil digide &n plana cikbgl sdylenebilic
ancak 2072 yilimin ikinci ceyredinde bivime hedeflerinde dogiison daha belirgin olduju gortimekle
birlikte ekoncmiyi sojutma Snlembarindan ingaat sektarl de atkilenmiy, Insaat sektorindeki biyime
2012 yilrin iKinei geyredinde durafjan bir seyre gimistir, Koput piyasasinag bakildidinda bu yilin ikingi
ceyrefl konut sabislan ve korwt krediled agisindan  disls  vasanan bir dénem  clarak
sinflandinlabilecek cimasing kargin ofis ve otel pivasasi hareketli donemiler gegirmis, aligverig
merkez piyasasinda ise sinicl da olsa blyime gézlemlenrmigtic. ¥ihn Ogincl ceyradi icin, genel clarak
gayrimenkul vatinmlaninda zaywflamedan bahseimek momkon iken, yiin sonuna dodru mevsimsel
hareketilktan bahsetmek mimkinddr.
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Ulke skonomisindeki bilyGmedeki yavaslama efilimi 2012 yviinda konut kredilerinde de aym
cekilde seyretmiglin, Buna kargin, takipteki konut kredierinin oram digis gdstermis olup, 2012 Oglinci
ceyredinda %082 ife san yillann en distk oramina gerilemistir. 2012 whnda distk bBlylme oram
kavdeden Ingaal sekidrg, 2013 viinda kenisel d3n0sim, moitekabilivet ve orman vasfin ywitirmis
arazierin sabiging iligkin direnlemelar gibi faktarier e bidikte ciddi blyome cranlanm girmosgior.

2012 wili ipersinde gayrimenkul pivasasina etkl eden en onemli fakitcler olarak miiekabilivet
yasas), kentsel donUsim ve orman vasfin yitirmis hazine srazilednin satier ile ilgili dizenlemeler
sayvilabilir. 18 Mawis 2012 tarihinde kargiikhk {motekabliivet) lkesinin kaldinimasi  yabanc
yatinmailann Tlhrkiyve'de gayrimenkul sektorine ediiminde olumiu yansimalera neden almugiur, Bu
dozenlemenin bir yansimas clarak da yvabancidann okemizde konut yatinmlanna yonellm artige,
devaminda ise dzellikle 2013'te konut tipl ve konum clarak tercihlerin dn plana cikhfl, kiclk alanl
marka projelern Drefilmesi olarak gézlemlenmigtir. Orman vasfin yitirmig arazilerin satigi ve kentsel
déndslm projelerinin ise gayrimeankul sakifcine katkisi yeni gayrimenkul gelistirme sahalannin
agiimas: ve yeni yatinmlara clangk saflamas olarak siralanabilir,

2013 yil, yerli yatinmeilann Tirdye'deki yatnmiann artirdid bir yil clarak gecmigtic. Ticari
gawrimenkuBerden boyik capl el degistimelern de gozlendidi vilda ofis pivasasinda genel olarak
vatirimcilann kendi Kulamimianna ydnelik vapian tercih ettigi séylenebilic, Bu dénemde perakende
ficaret sekibrindeki yatmmlann yan sira sanayi ve ijistk piyasasimn da hareketl oldudu
gizlermdenmigtir. Bu yilda genel olarak olumiy ve pozitif bir seyir izlayen gayrimenkul sekicrunde en
gtze carpan piyasa ise konut piyasasi olmugtur. Bunu tetikieyen Gnemli b faktor de wi Igerisinde
kanut kredisi faizlerinin son yvillardaki en disix seviyelere inmesi olarak gdze carpmaktadir. Bu yilin ilk
yansndaki geligmeler konut kredi hacimlerinde artig ve kredilerin yeniden yapilandinimas) geklinde an
planda xen yibin ikincl vans aym parformans gisteramamis, konut kredisindeki faiz arbislannin da
eticisiyle wil sonunds aym seyrini koruyamamigtir. Ozellikle son yillarda dnemli bir aktdr olarak goze
carpan yabanc yvabirimciiann 2013 yili yalinmiannin bir dncekl yika géne daha disik dizeyda kaldig
da sdylenebilir.

2013 yiinda goze carpan bir yenilik de konutiarcda uygulanacak KDV oraniarina Higkin olmugtur.
Met 150 m¥den kicik konutlarda KDY cram %1 ikem 01,01 2013 tarihinden sonm@ ruhsat slan
yapilarda, arsa emiak vergl dederne gire %1, %8 veya %18 olarak dizenlenmesine iliskin kogullar
getirilmiglir. Kenisel dénbgldm projelan bu dizenlemeden muaf tutulmugtur, Yine 2013 yihindaki Gnemibi
bir gelisme olarak da plank alankar tip imar ydnetmelidi dizenlemesi sayilabilir. Bu yonelmelkjin daha
sonrg 03072017 we 30113 sayh Resml Gazetede Flanh Alaniar Yanetmeii olarak gincel halinin
yayinlandifin goriyonz

2074 yilinden itibaren kandini hissettiren kentsal dénisim projeler, bankalar tarafindan finanse
edimeye baglanmig ve gayrimenkul ve ingaat sekiorl bununla birlikie, kendising, yeni bir atan
clusturmugtur. 2014 yilimnen dnemii gelismelerindan bir tanesi da vil otasina dofru yayimlanan 8537
sayih Toprak Koruma ve Araz Kullzmime Kanununda Dedigiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun oclarak
saylabilir. Bu kanun e tanmsal alanlann o degistirmelerindea Gasitli kisthhiklar getirdmistic,

2014 yilinda bir 8ncekl yila gore belirgin bir arhiz géstermeyen {3%1'n alinda) kenut satistar, 2015
yilinda, 91'n altinda gérilen konut kradisl faizier ile bidikte, bir dncekl yvika gbre %10°un (zernde artis
gostermigtir,. 2006 ve 2017 willaninda da bir dnceki yila gdre %4 ve %S oraninda konut sabiglannda
arbiglar gérilmigtir, Ozellikie 2016 yilindan sonra konul plyasasinda bir daralma endigesi yaganmis
alsa da, hem iegwikler, hem de geliginciler farsfindan sunulan kampanyalar bu etkivi bir miktar
sinidamgtir. Buna bagl olarak konut sabg oranlannda %10'a varan ofranlar yakalanmasa da pozitif
gostergeler devambihgm sordOrmigtor,

20718 yilinda konut satislarindaki artig cdumiu etkilemasi icin yilin son cayradina kadar gecerli olan
kDY ve fapu harglanindeki indirimin yer sira wil oiesinda kamu bankalanimin Snciolik effigi birkag
barka tarafindan konut kredilermde, belid slire de olsa, Gnemb diglde faiz indirkmlen yaganmigtic. Falz
indirim sireci sinirh clmasing karsin yil orasindg bir Snceki vilin aym ayvina gire %20leri agan konui
gatiz artiz oranfar Be karglesdmigtir. KDY indinimiled ve tapu harglanindakl indifmlerin konut
satiglanna kayda defer yansimas olmamigtir,

2018 wilinda alnan Gnemli bir karar da “Imar Bargi® uygulamasidir, Torkive'de vasal zinlend
clmayan veyva vasal izinlere aykin yapilen gok fezle yapl bulundudu bilinmektedir. Bu medenie
hiOkdmel, yvasala aykin olan yapidarir ve aykinibkiann bildiren ve buna badlh olarak da bedif bir tutar
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‘ Kakne Kunsrsal Gayrmenkid Dededems ve Danigmankh A 5.

odeyen kigilerin taginmazlan igin yap) kawit belgesi olugturacak ve yaplan kayit altbina alacaktir,
Aciklanzn bigilere gdre 13 milyon chvannda @asinmaz icin bu tor yasala aykin gurumiann séz konusu
oldugu tahmin edilmekie ve bu uygulama ile kemu igin Gnemii bir galir beklanmektedir,
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Yap lzin istatistbartn (Kaynak TONK)

TUIK tarafindan agiklanan yam izin istafistiklenne bakiidifjinda 2013 yilindaki yapi rubsah alaninin
2014 ybirun ayni déneminde asikhf, ancak 2015 yiinda ise iekrar 2013 yilindaki alanlara yekin
alanlann oldudu gardimektedir. 2016 yihinda isa 2015 yilini aghifi ve bu arhigin %7,35 oraninda oldugu
aarlimaktadir. 2017 yiimn ik ceyradi (e 2098 yiimin ik geyredi arasinda digis gozlenmig, ancak
2017 yalimin ikinci ve Oglincd gayredi arasinda belirgin arbs gdzlenmistic. 2017 dérdined geyredinde
ruhsat alaninda %54 6 craminda digis gozlenmig, aym geyrekte yap kullanma izin belgesi alamnda
%312 artiy obdufju gorlimistir. 2018 yilmmn Ug geyredinde ruhsat alaninda bir Gnceki yila gdre
%5510 azralg gtzienmiz, ayni ceyrekte yvapl kullanma izin belgesi slaninda %160 szaliz tespil
edifmisiir.
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‘ Kaime wumsad Gayrimenkul Detereme va Damgmanhk &.5.

KOGCAELI iLi BOLGESEL ANALIZI

Kocaell, Torkiye'nin en bOylk sanayi ve ticaret gehiferinden biridir. Istenbul ve Bursa llinden
sonra Marmara Boigesi'nin bglncl en biylk ilidir.

Kocasli, Marmara Bolgesinin Catalca-Rocaell Bolomi'nde, 25 derece 22 dekika-30 dersce 21
dakika dofu boylami, 40 dereca 31 dakika - 41 derece 13 dakika kuzey enlemi arasinda yer alr
Dofju ve guneydofjuda Sakarya, gineyde Bursa iller, batrda Yalova ili, lzmit Korfezi, Marmara Denei
ve istanbul ili, kuzeyde da Karadeniz'le cevrlidir. || merkezi [zmitin dogusundan gegen 30° dofu
baylam Torkive saafi igin 2sas kabul edilir

Kocaeli ilinin yizdlgomo 3,397 km*dis. Asva lle Avrupa'y birestiren Snemli bir vol kavsadinda
Bulunmaktadir, Dedal bir liman olan fzmit Kérfezi, iglak bir denizyoludur. lkin kuzeybal yoeindeki
Istanbul il simn, Gebze & |stanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dofusundan gegmektedir,
Guneybatida Istanbul-Kocasli sinin lzmit Korfazinin karg kiyisinda Yalova loprakianyla son
bulmaktadir. Bursa sinirini, Samanl Daglan’nin tepelerinden gepen hat olugturur, Goneydoduda bu
sinir Magukive'nin hemen yanindaki Sapanca Gol0 kiyisinda Saxarya iline dayanmaktadir,

Kocaeli bir sanayi kenti alarak GSYIH'nin yaklasik yozde 707inin sanayi sektorinin olugturdugu bir
btilgedir ve ilde Sanayi Odasi'na bafll yvaklagik bin 300 sanayi kurulusu faaliyet gostermektadic, Bu
sanayl kurulusian agirikh clarak Gebze, [zmit ve Korfez ilgelerinde toplanmigtr. Ulkemizin en biyik
100 sanay kunulugunun 187 Kocaeli'de bulunmaktader. Kocaeli linde 14 adet Organize Sanayi Sites|
mevcuttur {1. Allkahya Organize Sanayi Bolgesi, 2. Arslanbey Organize Sanayi Bolgesi, 3. Asim Kibar
Organize Sanayl Bolgesi, 4 Dilovas: Organize Sanayi Balgesi, 5. Gabza Glzelier Organize Sanayl
Bilgasi, 6. Gebze Kémlireller Organize Sanayi Bilges], 7. Gebze Organize Sanay Bolgesi (GOSB),
8 Gebze Plastikgler Dﬂ];aniza Sanayi Bélgesi (GPOSB), 0. Gabza V. (Kimya) Ihtisas Organize Sanay
Bilgesi, 10. Gebza V|, (IMES) Makine Ihtisas Organize Sanayl Bilgesi, 11, Makine |htisas Organize
Sanayi Bolgesi, 12. Tagit Araglan Otomotiv Yan Sanayl Organize Sanayl Bolgesi (TOSEB), 13. Kocaell
Dilovas: (Kasaler) [slah Organize Sanayl Bblgesl, 14. Kandira Guda Ihtisas Crganize Sanayi Bolgesi).

2017 sonu itibarivla Koceelide faal 6 tane kigik sanayi sitesi bulunmakiadir. 382 konusu kOgik
sanayi sitelerinde toplamda 2,597 isveri yer almakta clup; burada 19,040 kigi istthdam edimektedir.
Istanbul Sanayi Odas tarafindan 2017 yilinda yapilan siralamada 500 boyik sanay| kurulugsunun 82's|
Kocaell'de faalivet géstermektedir. Buntanin 35'nin merkezi de Kocaelide bulunmaktadir,
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. Kakne Kurimsal Gayrimaniul Degereme va Danismanii A5

TUPRAS, Hyund=i Assan, Ford Otosan, Honda, Anadolu Isuzu, Pirell, Goodyear, Pakmaya,
Aygar, Milangaz, Peirol Ofisi, Kordsa, Celikkord, Muh Gimento, Marshaill, Polisan, GBS, Mannesman
Boru gibi énemii fabrikalar bu kentte faalivet gostermektedit. Kocael'nin imaiat sanayi agisindan Dike
icindeki ve dis ficaretteki pay Ise yizde 1310 Kocaeli'nde faalivet gisteren dnemli sekibrerin Tlrkive
igindeki pay! incelendifinde yizde 2B ile kimya sanayi biringl sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla
matal egya, etomotv, makine ve tag lle topragda dayal sanayi izlemektedir. Ulke genelinde tiketien
toplam elaktik enerisinin yakiagik yizde 10'u Kocaall sanayisi tarafindan degariendiriirekiodir.

Kocaglinin sanayilesmesinde en Snemii etken, t0m ulagim imkanlaring sahip cimasidir, Kara ve
demirgolu adlan le yapilan tagimacikk tzelfkle Avrupa ve Driadodu’ya yapimakia olup, limanlar lle
yapilan deniz tagimacihif da Snemil bir boyuta ulasmistir. |stenbul ve Bursa gibi onemli ticaret ve
ganayi merkezlerine yekinhg, yetinmiar agsindan Kocaellyi onoelikli kiimaktadir. Kocaeli'nin gehir
markez lzmitin lstanbul'a uzakhg: 85 km'dir.

Isignbul'un bat yvakasinda bulunan Ataiirk Havaliman: ve dogusunda faaliyet gosteren hemen
yvakinindaki Sabiha Gdkgen Havaliman ile dinyays agilan Kocasli, Ankara'ya da TEM otoyolu ile
bafidir. Uluslarares: [stanbul Atatirk Havaliman $ehre B0 km. mesafededir. Sehir, ayrica,
Ulglararas: Sabiha Gokgen Havalimani'na 50 km, mesafededir. 5 kamu limani {Derince ve Yanmea)
olmak {izere ve 35 Azel iskels ile deniz ulasimi imkanlan agizindan oldukga blylx bl avantaja
sahiptir,

Kirfez kiyilanyla Karedenz knnsinda iliman, dajlik kesimierde daha sert bir iklim hdkom sirer
Kocasll ikllmink, Akdeniz iklimi ile Karadeniz ilimi arasinda bir gecis olusturdudu séylenebilic. 11
merkezinde yazlar sicak ve az vadisl, kislar yadigh, zaman zaman karh ve sofuk geger. Kocaeli'nin
Karadeniz'e bakan kiyilan lle [zmit Korfezine baken kiylannin ikimi arasinda bazi farkhihklar goze
garper. Yazin kirfez kinlannda bazen bunathic sicaklar yaganirken Karadeniz kiyilan daha serindir,

(Kaynak: Kocas! Belacyms, erigim tarii. 18,12 2018)

Yozdlglmi 3.387 km® olan Kocaelinin nofuse 2017 wihna gore 1.883.270 kisidic. Bu
niifus, 953,145 erkek ve 930,125 kedindan clugmakiadic. Yizde olarak ise 750,61 erkek, %4939
kadindir. Yodunlugun en fazla oldufu ilge: 368,278 kigi ile Gebze'dir, lide, 2017 yili igin, yilhk nifus
artis oran %287 cimustur. 12 beladiyesi, 484 mahallesi bulunmaktadir.

Yillara Gore Kocaeli Nifusu

Yil Kocaell Nifusu Erkek Kadin
2017 1.883.270 8953.145 830,125 '
2016 1.830.772 27157 903618
20156 1.780.065 a01.860 arg.1es
2014 1.722.785 &72.403 8a0.3g2
2013 16762002 845 465 B26. 737
2012 1.634.601 &28.071 806.620
S — = : —— . — e
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s [, ezl MBS

1.883.2T0

J012 2013 2014 2015 2018 2017

Kaynat: TLI
— Hocaal Nhfus Arig Hizi (%)
2.67
+B 2.85
2,54
208
2012 2013 2014 2015 1 - M. | | A
Kpnak: TIWK

Kacach 2017 Verilerine Gore Yas Gruplaninag Gore Mafis Dagilimi

Yas Grubu Nifus Miifus Yizdesi (%)
0-4 Yag 155.543 %826
5-9 Yag 1476834 T ES
10-14 Yag 138.6800 7,37
15-10 Yag 142.270 %755
20-24 Yas 141,833 T
25.20 Yag 167.200 %8 35
30-34 Yag 166,205 08,83
35-39 Yag 173.237 %320
40-44 Yasg 145,429 WT T2
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. Kaima Kunimsal Gayrimarsul Dederieme ve Danigmanhk A5

45-4% Yag 118.708 %ol 36
50-54 Yas 106 644 %05, 66
55-50 Yag 87.442 Y, G
60-54 Yas 72342 o3, 04
6555 Yas =0 480 Yo 6B
T0-T4 ¥as 33.218 %5178
75-T% Yag 22.132 %1,18
80-84 Yas 13.318 %0, 71
85-8% Yag T.003 YD, 37

a0+ Yag 2478 %013

Herial TLWE

2017 wilh TOIK verilerine gore Kocasli'nde okuma yazma bilen 1 milyon 841 bin 839 kisi olurken,
erkaklerda ckuma yazma bilen sayis 844 bin 270 kisi, kadinlarda ise 757 bin 569 kigidir, Kocaeli'de
okuma yazma bilmeyen Kisi sayis fopiamda 38 bin 30 olurken, erkeklerde okuma yzzema bimeyen
sayisi § bin 341 kigi, kadinlarda ise 32 bin G893 kigidir. 2017 yhnda Kocaelfde okuma yazma bilanlerin
oran! ftoplamda yizde &7 74 erkeklerde yizde 08,37, kadinlards ylizde 98 06'dir. Kocaeli linde
okuma yazma bilmevanlerin orani toplamda ylzde 2,28 olurken, erkeklerde yizde 0,63, kadinlarda ise
ylzde 3,94 'tUr.

Torknve crtalamaging bakildifinda 2017 yil TUIK verilering gare hana halkl oralama biyokiOgo
3,40 iken Kocasli'de oralama hanehalk bOyokioho 3, 50'dir,

TUIK 2017 yili vesilering gore Torkiye genelinde oldugu gibi alan olarak en gok Oretim yapiimas
planlanan ingaat dal konut Gretimi olarak géze carpmakiadir.

Yap: Ruhsatdarina Gore ¥apilacak Yeni ve llave Tirkiye
Yapilar, 2017 Bina Sayis  Yizolgimi (m)  Daire Saysi
Bir dairalh binatar 25 377 5702 184 25,377
kamet i e daha fazla daireli binglar 112.332 215.100.367 1.334.340
e Halka agik (kemet yerien 295 1.224.599 20
TOPLAM 138004 222 027 550 1,350,746
el vb. binalar 1.382 3.730.818 -
i (igyer) binalar 3816 11.750.683 3,301
kEMEL  Taptan ve perakends tearet binalan 1812 B.748.717 3,500
g‘.:‘:g; Trafik ve Retigim binalan 513 2.000.600 8
Digindaki Sanay| binalar ve depolsr 4376 B.510.484 170
Ginatar  Famu, eflence, efilim, saghk birekes 2811 15.606.671 16
lkamet amagh binalar digindaki diger Binakar 5.368 0583 335 g2
TOPLAM 21.858 57.931.418 7.374
GEMEL TOPLAM 150,862 270,658 06 1.367.120
GEMEL TOPLAM 571 £.543.333 33,356
3,558 2,34% 2 44%,
Kaymak: TCIK

KocaEL U BOLcESEL ARALEZl - 32-

Rapaor Tarhi: 24, 12.2078 % ’}j W m Fapar Mo: F1 80267



’ Kalma Hurursal Gayimenkul Dedarema va Danigmants A S

Yap) Kullanma tzin Belpelering Gorn Tamamon veya Turkiye

Mismen Bitmis Yeni ve lave Yapiiar, 2017 Bina Sayisi Yizolgma(m®  Daire Sayis
| Bir dairell binalar 10,638 4. 346 640 10635
m lki ve daha fazie daireli tinatar #3158 121,750,947 800,616
Binay  Halka agik ikamet yederi 18 1 488,281 3
TOPLAM 103.112 127 B85 864 820,254
Mal vh. binalar HiE 2ER4.574 3
Ofis (igyeri) binalan 2422 B.656.902 562
lkamet  1onian’ ve parakends ticaret binalan 4450 B.413.576 2 360
MGl Trafik ve felisim binakan 153 612,732 -
Digindaki Sanayi binalan ve depolar 2,752 022278 44
Binalar  Mamu, efience, efitim, safiik biralar 1,365 B.308 627 25
lkamet amagl binalar degandaki diger binalar 2.226 2.431.024 11
TOPLAM 14,188 34,059 B16 3164
GENEL TOPLAM 117.300 161.645. 684 823 438
% ] e A I S
GENEL TOPLAM 4,145 4,288,907 21,241
3,53% 2,65% 2 58%
Kaynak, TINK

Kocaelinin iginde bulunduju TR42 (Kocaell Sakarya, Dhzes, Bolu, Yalova) bdlgesinds 2017
yilinda igsizlik oram yozde 108 almustur, Ulkenin en dnemli sanayi kentierinden birini banndiran bu
bilgedeki ssiz lik oramnin, ke ortalamasinin sadece 01 puan alinda olmasi dikkat pakmekbedir
TRAZ (Kocasl, Sakarya, Dizce, Boly, Yalova) bélgesinde istihdam orani ise % 48,8,i5 glcine kaliima
arani ise bu bolgelerde %54, 7 savivesindedi,

W 2017 ¥ili s Gico Verileri{%)
B 54,7
50 48 5
40
A 4
20
10,8
1u‘ | -
L A T .
lzsizlik Orani Istihdam Crani Isgicine Katilma Orani

TR42{DUzey 2-Kocasl!, Sokerye, (Mzos, Bol, Yafova) S Kapnak: TUK

TR42 (Kocaeli, Sakarya, Dlzee, Bolu, Yalova) bblgesinde tihdam edBenlerin sayisi 2017 yilinda,
bir tinceki yila gore 83,000 kisi artarak 1.386.000 kigi olmustur, 2017 yilinda TR42 (Kocasli, Sakarya,
Dozoa, Bolu, Yakova) balgesinde, tarim sekiirinde cabgan sayist 207000 kisl, sanayi sekidrinde
809000 ki, hizmet sekidrinde ise istihdam edifanlenn says 870000 kigi cimustur Istihdam
edileniarin %14, 90'nin tarm, %36, 70'inl sanay, %48, 30'v e hizmeter sekidrinde yer almaktadir.
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. Kalme Kyremsal Gayrimenkwl Dejedeme ve Damgmanlic AS.

2017 ¥ili Kocaefi issizlik Orantan

| igsizlik Oran (%)

| (15+) ve 1. {Okuma Yazma Bilmeyen) a7

| [15+] ve 2. {Lisa Alt Egitimlier) 10,5

| (15+) ve 3. (Lise Ve Dengi Meslek Qkulu) 10,2
(15+] ve 4. {Ylksek Ogretim) 12,6
{15-64) ve 1. (Okuma Yazrma Bilmayen) 5.6
{15-64) ve 2 (Lise Alb Editimliler) 10,8
{15-84) va 3. (Lize Ve Dengl Meslek Owulu) 10,2

| {584 168 verd, (YOhwak Olrgtiny il

12,5

105 10,2

120
: I

15+ive 1. (15+)va 2. [16+)va 3. (15+)va 4. (16-64)ve [15-64)ve [15-64)ve (15-G4)
{Dkuma [Lise Alr  [Lise Ve Yikzek 1. (Okuma 2, [Lise Alh 3. (LiseVe 15+jvad

Yazma Efitimliler} Dengi greim)  Yazma  Efitimliler) Dengi [Yiiksek
Bllmeyen) Meslek Biimeyan) Meslek  Ofretim)
Okuu) Oleubuy

m Kocaeli, Sekarya, Dizee, Bolu, Yalova-TR42

Kaymak: TUF

Kocaeli iii net gic rekamlanna bekidifinda 2008 yihndan sonra bir atis gozlemianmis olsa da
2012 — 2013 willannda dgllen net gog rakammmin oldukea digok dbizevde oldufu, ancak sonraki
yillarda bu oranin yeniden artiga gectidi garlimektedir. Ozellikle 2016-2016 yillan arsainda digis
orant oldukga ylksektir. 2017 wihinda Kocaeh ili 87,795 aidi§) goc nifusy olup 60.258 verdigi gog
sayisidir. Bu veriler igi§inda net gag 27.538 kigi olup net gdg hu binde 14,7310,
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. Kalme Kurumeal Gayrimenkul Dederams va Dansgrnanhk 4.5,

= Rocagli Net Gog Hizl (Binde)

13

14,73

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Thm belkde ve kavierin bOydksehir kapsaming alinmasg ile gehrin % 100°G kent merkezinda ikemat

efmektedir, NOfus bakimindan en boyOk icelerd sirasiyla Gebze, lzmir, Danca, Korfez'dir Nifus

bakimindan en koglk ilge Dilovasrdir, Kocasiinde 12 ige bulunmaktadir. 12 ligede foplam 484
mahzlle bulunmakizdr.

2017 Verllering Goare Nifuzsun En Yodun Oldugu liceler

| fige lige Miifusu Niifus Yiizdes| (%)

| Gehbze 3E8.278 19,56

lzmit 360 400 19,14

Danca 196.153 10,52
Kirfez 1682230 .81
Golclk 161.717 8,56
Darica 140.800 7,48
| Cayirova 128136 6,80
Kartepe 115,680 6,14
Basiskela 83958 4,99
Karamiirsel 56.404 3.00
Kandira 20.413 2,68
Dilavas 47,663 2,53

- = _M_m : —————

2017 wili TOIK niifes verderine gore Kocaeli llinde nifiis artig: bir ncakl yila gore %2 87 almustur.
MUfus arig kenut ihityacininda artgina neden olmaktadr. TUIK konut satig veriberine gbre 2017
yiinda Kocaeli'de toplam 38.898 adet konut sahs gergeklesmistir. 2018 yilinda Ocak-Ekim aylannda
e toplam 30,365 olarak gergeklesmistir,
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. Kalme Kusumaal Gayrmenkul Dagareme vwe Dprapmanhk 6.5

Kocaeli i Konut Saus istatistikleri, 2017

Dénem lpotekli Satiglar Diger Satiglar Toplam Satiglar

Oeak, 2007 1.063 1.582 2635
Suban, 2017 1.130 1.681 2811
Mart, 2017 1.657 2212 3.569
Misan, 2007 1.318 2012 3.330
Mayis 2017 1.344 2.001 3.345
Haziran 2017 1.153 1.712 2865
Temmuz 2017 1.4 2014 3145
Adustos 2017 1.138 1888 3.026
Eylil 2017 1.237 2297 3.534
Ekim 2017 1.118 2115 3233

Kasim 2017 1.178 2200 3.387 [

Arahk 2017 1.0046 2712 aTis |

Toplam, 2017 14 463 24.435 38.808 |
Qcak, 2018 B75 1.870 2.845
Subat, 2018 B54 1.852 2.706
Mart, 2018 err 2187 3.144
Mizan, 2018 756 1.868 2724
Mayis 2018 1.118 2170 3.288
Haziran 2018 1.334 1.781 3.095
| Temmuz 2018 B33 2316 3.149
| Agustos 2018 342 2228 2.570
Eylil 2018 278 2 866 3144

Ekim 2018 212 3.288 3.500 |

L e P T . S S——— NS

2018 Ekim ayinde toplam 3.500 konut satig gergeklesmigtir, Toplam sabiglann 566,06's1 ipotakli
sabislar, %93,94°0 dijer sats olarak gerpeklesmistir. Ipotekli satigiar bir onceki yibn 2ym aying ve
2018 Eylol ayina gére digls gistermis olup toplam konut satig bir Sncaki yiin aym ayina ve 2018
Eyldl ayina gore vakselis gostermigiir,
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Kalme Kurumsa Gayrimenkul Defardems ve Dangmankk A 5.

Kaocael'deki geng nofls sayisimin bovak llkere yvakin konumda yer almasi va sanayl kenti clmasina
rajmen Oniversite sayisi gevre bbigelere nazaran dugOktir, || genslinde 2 adet Oniversite ver
almaktadir.

Kocaeli Universitelar, 2018
1 Gabze Teknk Universitesi

| 2 Kooaell Universitesi

 Kaymak: pak gav.ir

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

DILOVASI ILGES|

KOCATL Ll AR

Dilovas llpesi, 22 Mart 2008 Tarih ve 26824 sayh Resmi Gazetede yaymlanarak yiririge giren
5747 sayih kanun ile kuruimusgtur. ligenin smirfan, Dilovas) beldesi merkez cimak dzere Tavsancil ifk
kademe belediyesinin mahalleleri ile bidikte birlegmesi, Tepecik, Cerkesgli, Kosaler ve Demircier
kiylernin badlanmasi ile belidenmigtir.

Eccagli ilinin kuzeybatisindz yer alan, sanayinin meydana gelirdidl Om olumsuziuklara radmen
denizin, yesilin ve sanayinin i¢ ige oldufu bir Agedir. Kuzeyi ve bats Gebze ilcesi, dogusy Korfez
ilesi, guneyi lzmit korfezi ile gevrilidic, Dilovas: Bgesl, Gebze've 8 km., lzmite 35 km. uzakiktadir,
Tavgani derasi da denilen Dilderes| yaklagik 12 km. wrunlujunda alup Dilovas) sinedan iginden
gegerek lzmit Karfezine dakulor, Ug tepenin erasindaki bir ovada yer alan Dilovasi, adini da dogrudan
dodruya bu ovadan almaktagir.

Kuzey-giney dogrultusunda uzanan vadl tabanina oturmus olan sanayl tesisberi lzmit, Istanbul
hatta Torkiye'nin énemii fesislerindendir. Ulagim imkantannin, ticaret merkezleri lle her ydnden
baflant kurmaya uygun olmasi dgade endisirinin hizla geligmesine sebep almustur. lige, iginde
barindirdifl blyokio, kOguklh senayi tesisleni de adimi Torkiye'ye duyurmus bu itibara hizia gog aldif
igin ki stalfsOnde gelisime cevap verememis va 1987 yilinda Ddovasi Belde Belediyesi kurubmistur,
Dilovaz dizilgunin dolmasi sonucu ilge, kuzey, kuzeydofu ve kuzeybah ydnine dodru geligirken
batida Gebze ligesine dojru da geniglemekledir. Anadolu yakasin Avrupa yakasina bafjlayan deniz,
kara ve demirycllan ilgeden gegmektedir, Aynca Turkiye'nin onemli deniz limanlan {3 adet) Dilovas
Hoesinde olup Sabiha Gokgen Havalimani'na 30 km. mesafede bulunmaktadir.

(Heynai; Difpvas) Soiedipesl]
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. Ealma Kururssl Gayrirmeankul Defedlems ve Danigmankh A5

Dilova ligesinin nifusu 2017 yihna gore 47663 kisidir. Bu nifus, 24.453 erkek ve 23.210
kadmdan clugmaktadir. Yizde olarak e 3%651,30 arkek, %4870 kadindir. lige sinirlanng badh 12 adet

mahalle bulunmaktadir

Yillara Gore Dilovasi licesi Nifusu

il

2017

2016

2015

2014

2013

202

2011

2010

2008

lige Nifusu

47 663

46.933

46.099

45.714

45610

44,981

45,060

i Q58

44 258

43.874

Erkek Kadin ,
24453 23.210
24.106 22527
23823 22471
23 464 22250
23 469 22141
23012 21.969
23.008 22052
22,992 21.966
22725 21.533

£2.486 21.488

Kaymak: TOA

= Dilovasi lige Nofusu

47.663

T L] T T T T T T T T
20068 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

T i —

Kaynak: TOM
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Kalme Kurumsal Gaynmenkul Degareme ve Dangmanhk 4.5,

wee Dilovage Nifus Arhis Hiza(%5) |

1,56

0.23

T

2008 2010 2011 20182013 2014 2015 2016 2017

Fapnah, TOIK

TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE

Taginmazin Konumlandigi Balge

TASINMAZ
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Kalme Runamnaal Gayrimankul Degedeme ve Denipmanhk 4.5,

|_E-EN EL BILGILER VE YAKIN CEVRE ANALIZ]

Deferlema calismasina konu tasinmazin yer aldifi btige, genel clarak ilganin henlz yapilagma
anlaminda ssama kaydetmemis bir biélgesidic. Bolgede imar ptani galkgmalanmin devam eimesi ve
bidge panelinin henlz imarsiz arazilerden olugmasi gelisim agisindan srecin devarm attiji ve devam
edecedinin gostergesidir. Bos arazilern ¢ofjuniukia oldufu alanda, yamlagmanin yodun bir gekide
baglamamasindan dtird belirli bir néfus yoduniugu saflanamamigtir.

Taginmazin yakin gevresi sanayl balges! olarak gelisim gistermigtr, Kuzey-gliney dofrultusunda
uzaran wvadi tabaninag ofurmus clan sanayi tesisleri lzmit, Istanbul ve Torkive'nin  Snemii
tesiglerindandir. Uagim imkankanmnn, Bearel merkezlen ig her yonden baflant kurmaya uygun olmasi,
ilcede endlstrinin hizia geligmesine sebep cimustur. lige, iginde banndirdif bilydkin, kigokln sanayi
tesisler ile adim TUrkive've duyurrnustur. Anadolu Ctovolu ve D 100 Karayolu ile badlanbilarinin yakin
almas: ve goneyde Diliskelesi Limani'na dofrudan ulagim sajianmas) bolgenin sanayi agisindan
tercih edilebifidigini yiksek tutmaktadir

Dilovas: Organize Sanayl Bolges| vaklagik 822 hektarlhk alam kepsamakiadir, Bdlgenin kuzay va
dofudan D-100 Karayolu ve Cerkesgli Koyl Mevkii'nda orman sahasi ile batisinda TEM badiantis,
demiryolu fasimaciifma uwygun bajlantlan, Szelbkle bélge simiarinda bulunan kuru ve s yik tahmil
wa tahliyesine uygun yiksek liman kapasitesiyle yatinmcilar igin cazip bir O3Bdir  Dilovas) O58'de
faaliyet posieren fiemalarda yaklagik 15000 kigi cahigmaktadr. Dilovas: OSB karma bir OSB olup
bilgede ag ikl clarak metal ve kimya sekiérinda sanayl kuruluglan yer aimaktadir

Bilgede bir gok organize sanayi bifgesi yerlegkesi yer almaktadir. Mermedider Sanayl Sitesi,
Makina lhitisas Organize Sanayi Bolgesi, IMES Organize Sanayi Bolgesi, Kimya lhitisas Organize
Sanayi Btigesi (GEBKIM OSB) yakinlarinda bulunan organize sanayl biigeleridir, Organize sanayi
bolgesi igerisinde yer alan sanayi yapilan genel olarak zemin kattan olugan fabrika binaian le 2-3 katls
idari binalardan olusmakiadir Ayrnica bdlgada, 0SB sinidanna dahil olmayan kbgik ve blylk Glgekli
sanayi yepilan ile atthe ve imalathaneler de yer almakizdr

Taginmazin bulundufu bélge konut geligimi gostermemigtir, Kenut geligimi parselin ginayinde
Anadolu Otoyolu'nun kuzeyinde yojuniasmighr. Konut ve ticaret daha gok Dilovas lige merkezini

TASIRMATIN YER ALDIGI BOLGE ANALL - 40 -
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‘ Kaime Kuumsal Gayrimenkal Dagarlame va Dangmanhk A5,

olusturan Orhangazi, Mimar Sinan, Turgut Ozal Mahallesi simidannda yodunlasmaktadir. Bolgede yer
alan binalar genel olarak masken olarak tercih edilmekbe olup ticar harekedifigin youn oldufju Babdat
Caddes| Istikial Caddes!, Mimar Sinen Caddeleri (zerinde yer alan yamlann zemin katiar dikkan
alarak tercih edimektedir. Kocaali'nin deperern bilgesi olmasi nedenl ile genel clarak vaplar 2-3
kathdir. Balgede bulunan vapilar gened olarsk eskidir, Bu bilgelerde %85 -%100 craninda dobuluk
meveuttur. Konut verleskalarinin fazla odmasinin da atkisinden kaynakl olarak nifusun yodunlastié ou
bitigelerde bir cok okul, hastzhana ve cami gibi kemusad kullanima yonelik binslarida bulunmaktadir.

MERMERCILER
SAMAYIGITES
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. Kaime Kurumsal Gayrimenkul Degeriame ve Danigmanhb AG.

TASINMAE

(4088528151 ; 25.55538341)

Taginmazin Bazi Onemll Ulasim Akslarina Uzakliklar

Konum Mesafe

Gazi Mustafal Kemal Caddes! 700 m.

| 1. Cadda 1 #m.
| D100 Karayalu 13 Km, [
.
| Anadoiu Otoyelu 15 Km. I

TAGMMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI - 42 -

|
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Kalme Kurumsal Gayrmenkul Dedjedeme ve Dangmanlik A5,

Tasinmazin Bazi Onemli Moktalara Uzakhiklan

| Kenum Mesafe

| Gebze licesi B km. :
| Demangazi Kdprisd 11 km.

| Diliskesesi 13 ki,

Kaorfez liges| 15 km.

| Derince ligesi 25 km,

- Sabiha Gtkgen Havaalan 25 km

| Kecael i 35 km.

Istanbul [li 45 km.

Cafderleme caligmasing konu tagimmazin bulundulu bilgede, imar yollanmn henlz agimamis
olmas: e de ulasim imkanian kisithdir. Arag ve yaya trafiginin ddgik dizeyde seyrettiji bdlga, D100
Karayolu veya Anadolu Otoyolu gibi Gnemii ékeler ile difer yerlegim alanlan etki alanindan wzak bir
konumdadir, ligede yer alan ve bdlgeye yakin konumda olan dnemill yerlesim alanlan ve ticaret alaniarn
bdlgeya clumlu bir ket sadlavamamaktadir. Bunun yvani sira bblgenin gineyinde yer alan organize
zanayl bblgelerinin konut kullamimi ve ficarel polansivelinin gelisiml agisindan bblgeve dnemili
katkilarimn olacad beklanmekiedir,

TAZNMAZIN YER ALDWH BOLGE ANALIZI - 43-
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’ Kalme Kuremsal Gayrimenkl Deferfera ve Dangmanhik A5,

Tasinmazin yakininda bulunan ana arterlerden gérlnimler agafida belidilmistir

|ULASIM

Tasinmaza ulasm, bilgenin ana arter olan D100 Karayolu Ozernde kKuzeybah wininde Gebze
Istanbul istikametine dofru ilerlenirtken donei kavsakian sada Firat Caddesi Ozerinden Kocaell Gebze
Kimya |hlisas Organize Sanayi Bolgesine badlanilarak sadianir. Bu yol dzerinde kuzeybatl yoninde
Demirciler Mahallesi istikametine dodns ilerenirken, mehalle merkezi gegildiklen sonra Kopri Sokak
fizerinden 1. Cadde've badlanilir 1. Cadde Ozerinde kuzey y&ninde Eskl [stanbul Yolu Caddesi
istikameting dodru vaklagik 3 km, llerenip, scla toprak yola baflanibir. Toprak yol dzerinde, 1, Cedde
yaklagik 1 km, gegidikien sonra, yol Ozerinde sol kolda yer alan taginmaza ulagim sajanir,

TASIKMAZIN YER ALDKS BOLGE ARALE] - 44 -
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. Halme Kurumsal Gayrimenkul Degademe ve Damgmanik A5

Tazinmaza wlasim kisith ve zor cfarak nitelendirilebilecek bir dizeyde olup esasen ulagimi
saflavan baflant volu 1. Cadde'dir. Taginmaza ulagim Igin henliz atternat! ve kullamgh bir

glizergahlar meveut dedildir. Balgeye toplu fasima aragian lle wlagim momkon dedikdir,

ARAZ| KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLERI

Dederleme konusu taginmaz fapu kaytlannda ve mevout durumunda tarla vasiflidir, Bolgedeki
difer benzer nitelikieki geyrimenkullere ayn gekids bog birakiimas) yonbOnde fercih edilmigir,
Taginmaz 16.12.2008 tarih onavli 1/6000 dlcekll Nazm Imar Planina gdre “Kismi Spor Alam ve
Geligme Kaonut Alani"nda kel tespil edilmigtir.

Bdigede 1/1000 Slgekll Uyguama Imar Plam calismatarinin devam ettijl odreniimistr. Dederleme
galismasinin yapildid) tarh itiban ile imar durumu ve yapilasma kogullannda herhangi bir degdisiklik
yapimadids bedirenmiz olup yakin donemde de yapilazma kogullanna Higkin herhangi bir degigiklik
olmasina vinelk bir bilgi veya belge tespit edilmamigtir,

GEVRE VE ZEMIN ETKILERI

cahsgmamn yapildidr bdlgede genel olarak zararl bir etkne rastlanmamighr, Yaekin gevre
garnsinde, foprak kaymasi, sel baskin alani, su havzas gibl olumsuz etkilera rastlanmadigi gibi,
gurilie, hava wve cevre kidilidine neden olabiecek blyik endlstrivel tesisler veva kimvasal fabrikalar
yakin cevrede mevout dedildicr, Sanayi bélgesinde yer alan isletrmelerin, {@simmazin yer aidifp bolgeya
hava ve gevre kirlildi yoéninden etkisi cldukga simrliger

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksael dederlemede baz alnan veriler raporun taginmaza lliskin tespitler ve analizier ana baglhids
atnda ilerleyen sayfalarda apiklandifl sekide listelenmigtir. Bu ana baghk sltinda Estelenen veriler
gayrimenkuitn teknik ozelliklen ile igli acikiayici bilgilen icarmekie olup dejerame caligmasina baz
teski eden verilerdir,

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Deferleme konusu tasinmaz halihazinda tarla vasifidir. Uzerinde herhangi bir fealiyet ya da yapi
bulunmamaktadir. Mevoulla cevresinde yapilasma bulunmayan parselin bulundudu balgede altyap
eksifi bulunmaktadir. Parselin vakin gevresinde yer alan imar yellan kismen agik durumdadir,

Araziye Hiskin Actklamalar ve Analizier

Arsa alam [m®): 15,853,623 m®
Cephesi: Taginmazin herhangi bir yol veya énemli bir yapiya caphesi
bulunmarnaktadir.
| Bekli: Dozgln olmayan gecmedrik formdadiriar
| Topografya: Egimnli bir topodrafvada ver almaktadr,
_ Parsel konumu: Parselin kuzeydedusunda ayrmi ada 17 parsel, glneyinde ayni ada |

15 parsel, gineydofusunda aym ada 28 parsel, betisinda 2113
parsal yer almakia olup ara parzel szeligindedir, |

TAGNMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER - a5-
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: Ulagim:
I

| Griiniirtiik:
|

; Altyap:

Defer artine saha
harcamalan [(harici ve
mikteferrk Isler):

Arazi kullanm kstiamalarn;

Su havzas) veya sel [ heyelan
bilgesi:

Tahlikall mad dalar:

| Arazinin genel kullanimi:

Deprem bolgesi:
L

’ Kalme Kurumsal Gayrimankul Deferdeme ve Dangmanhk A5,

Firmamiz, zemin etOds veya zemin araghrmalanna iiskin rapor |
vermemekiedir. Ancak, mevcit zemin yapisinin, Zemin emniyet |
gerilmesi, zemin yatak katsayisi gibi zemin mekanidl ve zemin
dinamidi e ilgil parametreler, parselasyon plankan scnrasinda, |
yepilagsmaya gegimedan fnce uzman mihendsler iarafindan
lespl edilebileceklir,

Taginmaza, Gzel tagilar ile ulagim sadlanabimektedr. Ulagim
acisindan kisithhk igeran bir konemdadir,

Genel olarak ulagim gocliglunon yani sira meveut topografya ve
yollann olumsuz etkilerinden dolay) Gnemli aks veya caddelerden
garindriik ézellis bufunmamaktadir,

Henlz yapilasmaya agimamis olan yakin cevrede ve taginmazin |
kenumbandif bdlgede aftvap eksikler meveuttur

Dejer artifici harcama vaya yatinm bulunmamaktadir,

Taginmazin tapy kayilarinds TEK Genegl Modariagl lehine 1.048 |
m¥iik alanda ve 4400 m¥lk miktarh kismda TEAS Genel
MOdUragl lehine ififak hakki bulunmekts olup parsel (zernden
ener)l nakll hath gegmektedir. Bunun disinda farkll bir parsedden
tecavlz veys farkh parsele tagkinhk durumung restlanmamegtic,
Parsal kullamiman  ksittayicr onsurlar fapu kayitkar ve gl
beledive incalemelar esas ahinarak belifilmigtir

ligii belediyesinden alinan bilgiye gtre parselin su havzasinda |
weya sebheyelan bolgesinde oldufuna ifigkin bir veriye |
rasflanmamigtir, Parsalin bu Wr bir kisilayici nitelifjinn ofmas |
durumunda, defenne clumsuz yinde etkileyecektir. |

Yerinde yapilan incelemelerde, herhangi bit toksik veva tehlikeli |
maddaya idiskin kanit tespil edimermegbr. Ancak, firmamizin by
konuda  teknik gevresel  fespitlere  iligkin uzmanhdy
bulunmamaktadir, Dalaysiyla konu ile Hgili detayli bir aragtirma
yapimamigtr. By tOr bir gahsmanin  konusunds uEman
mibhendisler tarafindan yapilmas Snerdimektedic. Bu fir bir
kigitlayicr wnsur oimadify varsaylarak dederleme gahigmasi
tamamlanmigtir.

|
Dejariama konusu taginmaz halihazirda tasla vasifidir ve boglur, I

I. derecsa

Repora konu 224 ada 16 parsel (zerinde harhangl bir faaliyel ya da yap bulunmamaktadir.

Taginmazin tapu kayillanna gdre vash "fars” olup mevcuiia da bu vasfing uygun cldufu tespit

edifmistir.
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. Kalme Kunomsal Gayrimanioul Defadens ve Damgmanhk A5

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR
|AHA YAPI VE ARAZI KULLANIM CZELLIKLER]

Dejereme ¢allsmasing Konu taginmaz tarka vasifh olup, parsel 0zennde taginmazin dederne etk
edecak bir yap tespit adilmemisie,

|BAG]MEII BOLUM OZELLIKLERI
Parsal 0zennde herhangi bir yap bulunmamaktaoir,

iIMAR DURUM BILGILERI

Saha cahsmalan agamasinda ilgili belediyesi imar servisi ve imar argivinde incelemeler yapimiz
ve asadida beditilen verfiere ulasilmisir.

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER
ligili belediyesi imar senvisinde imar durumuna digkin bilgiler glinmig ve imar paftas) incelenmigtir.

Aynca imar durumuna ve imar durumu il bukoki deremunun son O vil icersinde dedisiklide ufrayip
uiramadide sorgulanmighr,

imar Paftasi

Tasinmazin parsel bazinda konum olarak dojdrulefu imar pafiasi lle CBS kayithanndan teyil
edilmigtir,

[MaR CURUR BILGRER] - 47 -
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Kakne Kurursal Gayrimenkid Dederlerne ve Danigmankk A5,

|IMAF€ DURUMU

Imar Durum Bilgileri

Baih clduju belediye:
Imar plam tiiril ve dlgegdi:
imar plani onay tarihi:
imar lejants:

Plan notlarinda belirtilen ve
izin verilen yapilasma tlrleri:

| Yapi nizamn:

' Meveut kullamm ve
uyguniugu:

' Taban alam katsayesi: (TAKS):

Kat alan katsayisi [KAKS],
Emsal:

Maksimum yilikseklik
{Hmaks):

Cekmea mesafeleri:

Minimum parsel biyikiigi

Dilovas Belediyesi

Dilovas Revizyen Nazim Imar Plan, 1/5000
16,12.2008

Kismi Spor Alan ve Geligme Konut Alan)

AR DURUE BILGILER] - 4B -
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’ Falme Kurumsal Gayrimankal Dagarkeme ve Dargmenik A5

| Yola terki:

irtifak haklar:

1
I
| Dier kstlamakar:

Parsalin lerkler henidz yapilmamistir,

TEK Genel MOdurlnge lehine 1.948 mTlik alanda, 4.400 m*lik |
alanda lse TEAS lehine irtifak hakk vardir {

Parzedin heniz 1/1000 digekli Uygutama Imar Plan hazidanmamig
olup parselasyonu va 18, Madde wygulamas: da vapilmamistic.

Kocael il Dilovas: Hgesi 224 ada 16 parsel ile ilgili Dilkovas) Beledivesine imar durum yazilan il
igili 20,11,2018 tarihinde basvuruda bulunulmus olup resmi eviak agafda yer almakladr. Aynca
parzel Dzerinde zemin etild calizmas yapildi§) ve planda lgjant ile gistenldidi tespit ediimigkir,

Hapar Tanhi 24,72 5018



Ealme Murumesl Gayrimankul Defieriema v Dangmanlic A5

T
BILOVAK] USLEDIVE BASK 11061
imar ve Schircilik MOdbrldEt
SEayt  BEMHEMAN-1005.01 22 LG, P 2302018
G

Foomw - Imiar Durumu

Sne Atablole Gavelisdakol Yatron Oriakhgs AS.
Mallepe Mah. Topkjapi-Maltepe Od. Obaksy Iy Mok, Moo 1 17192-193
Fovtinburnu-ISTANBUL

lgh: 2071 2018 tarih ve 4728 savils dilckgonie,

IL;; diekie ile; Koswel| I Deloves: llpesa, Khssler Mlzhalbesi 1713 anlu parselin
istsar dusumai hakkanda bilgi isenmeksodir

Yapalan incelemeier netlocsinde; Kocachi i, Ditovas lges, Koseler Maokalicsi. 214

1713 nolu parsel L5000 Olgekli ilovan Koacler Koy Revizvon Nemem Imor Plannds
Eamu Spor Alan ve Geligene Konut Alarmnds kel makisdyr,

Bilgilerinies rics edenm

Eki;
175000 Olgekli Nazym Imar Plan Omegi

LA ] MR it | mal oo 04 T Dbt AUATE O LT
Tewhs  [ORF 114 REEA- L0 Pl ddhE 1 Bk
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. Kakme Kurarsal Gayrimenkul Dederarne ve Danigmanik A5,

YASAL IZINLER VE EVRAKLAR
Taginmaz hall hazirda tafa vasifidir Uzernde herhangi bir yep bulunmayan parssle iligkin,
vapllagmaya yonelik olarak resmi evrak kaydi bulunmamaktadir.

| GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORUS
Tapu kevitlannda farda vasifl olan taginmez, meveul hali ile yapilasmaya uygun almadifindan
taginmaza iligkin yapilagmaya yonelk herhangl bir evrak dizenlenmemigtir. Taginmazin vash dikkate
glindifinda mevzuat uyannce yapilesmaya yonelik clarak slinmasr gereken izin ve belge
bulunmamaktadir,
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. Kaimea Kisrumaal Gaysimenkul Degarkme va Danigmanik A 5.

SON (g YILLIK SURECTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Deferema galigmas! kapsaminda, son 0¢ villik sirecte imar durumu ve mar plan dedismedig
gitv, kamulagtirma vb. hukuki durum dedigikliklerine konu cimamestr, Yalnizca agajids agiklandif gibi
402 Sayh Yasanin 2208 Maddesine gire vapifan yenileme, 17,07 2018 tarihinde tescill almustur,

Taginmaz 15.850 m? yizolptmiG 1713 parsel olarak Alakule Gayrimenkul! Yatinm Orlakiigt A.5.
adia 24,03 2017 tanh ve 1624 yevmiye fe kayith kan, 1707 2018 tarth 1888 pevmipe fla 3402, Sawli
Yasamn 22/4 Maddesine gerefince Yenfemenin Tesoll le 224 ada 16 parsel va 15 853,63 m? olarak
Atakule Gaynmenku! Yahnm Ortskiidh A, 3. adina tescl etfimimigtir,

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Raporur bu bolUminde dederleme konusu taginmazin SPE mevzuab hikimlerines Garimeniul
Yatirim Ortakhidi portfityine elinmasina iliskin garls beliribmistir.

Tasinmaz da igine alan bilgede 15000 odlgekl Mazim Imar Plan meveut olup, 11000 Sloekl
Uygulama Imar Plarna iligkin galigmatar devam etmektedir. Parselin parsslasyony ve 18 Madde
uygulamas yapilimamigtr. Dederleme caligmasina konu faginmaz, tapu kayitlannda halinazirda tarla
vasfhdir. Taginmazin bu vasfi (tarla) dikkate elindidinda, tarla vasfi ile Gayrimenkul Yatinm Ortaklids
portfoying alinmasinda herhangl bir enged almadidi dogindimektedir,

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Deferleme caligmasing konu gayrimenkulln tarla vash dikkate alinarak, meveut molkivet yapisi
ve haklan ile hukuki durumung ligkin bilgi ve belgeler incelendiinde, taginmaz agisindan iasarrufu
kisitiayicl herhangl bir hukuki angalin clusmadidi galimosir,

YAPI DENETIM

Dederleme konusu parsel Ozerinde herhangi bir vap veva ingaal bulunmamakla oldujundan
29.068.2001 tarh ve 4708 sayill “Yap Denetimi Hakkinda Kenun'na bu vash ile tabi degildir. Imar
uygutamas: sonrasinda parael Dzerine yvapl insa edilmesl durumunda konu kanuna tabi olacaktir,

EN VERIMLI VE EN IY] KULLANIM

EN VERIML| VE EN |¥| KULLANIM TANIMI

Pazar degen (pivasa defer} tanimi kullamilarak degerleme calismalanmn yapilmas: agamasinda
ane qkan iki bnemli analiz gbze carpmaktadir, Bunlardan ilki pazar ve pazarianabilirlik analizi, kincisi
e an verimhi ve en Iyl kulanimdir,

En verimli ve en iyi kulfamm, bog arsa olarak veya geligliriimis bir geyrimenkul olarak, makul ve
vasal olarak lzin verden, fizikeel olarak mdmkdn, wegun olarak desteklenebiiic ve finansal olarak
yapilabilir kultanim olarak tanimlanabilir. En verimii ve en ivi kullemim genel clarak arsanin bog olarak
disindldigl durumdaki potansiyvel kullammiarin analizi olarak yorumiansa da meveut gelistirmelerin
ve momkidn alan iyilestime ve defistirnelerin de en verimli wa en iyi kullammin belirenmesinde
sneml aldugu dikkate aiinmalidir. Genel olarak, gefigtinimis bir gayrimenkuldn dederl, bog arsa olarak
defarinden yuksek ige en verimli va en iyi Kullanimi geligtinimig ber milk olarak kuliamm gekiinde
yorumlanabilir, Ancak baz durumlarda, mevcul gelistirme yering en verimi ve en vl kKullamm
prensiplering gare yeni bir geligirme yspmak finansal olerak yapsdabilic kriterlerl gergevesinde
incelenebimektedir,
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’ Kafme Kurumsal Gayrimenkul Dajerfeme ve Damgmanhk 8.5,

En verimli ve en iyi kullamm galismalannda dort ana test yapiimaktadir. Oncelikll olarak yasal
olarak izin verilecek gekilde kabul edilebilir bir kullanim olmas: krited irdelanerei difer Ug konuya
pecidmektedic. Dolayisi ile yasal olarak izin werlmeyen veya kabul edllemeyen (lzin vesilemeyvecek
clan) kullanim an verimli ve en iyvi kullarim olarak ksbul ediimemektedir, En verimli ve en iyi kullamm
analizlerinde ele alinan dorl test siras lle suniandr;

- Yasal olarak izin warlen,
- Fiziksel clarak mimkin,
- Finanzal olarax yapiibilir,
En yOksek vermlfigi (getiriy) sadlayan.

Bu siralarnada vasal clarak fzin venlen kullarum ile fiziksel olarak mimkin kullanim analizlernne
iliskin swelamalar defiskenlik gosterebilmektedir ancak bu parametreler finansal yapiiabifrik
kriterinden dnce incelenmelidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Bu angliz vonleminde arazinin yasal kudlarim nitefiklen dikkate alinarak fiziksel Szelliklen ve en
wiksek getriyi saflayacak bu kullarimiann finarsal vapilabdidik kriterlan dikkate alinmaktadir,

Arsanin bog olarak diglin0idegl durum igin en verimii ve en iyi kullanim analiziennde dedereme
uZmani agafida birkag drnegi sunulan sorulara cevap arar,

Arsa Uzerinde geligiirne vapilacak mi veyva bog olarak mi birakilacakiry?
Eder arsa bog olarak birakilacak ise, gelecekis yapilacak gelistrme ne zaman finansal
olarak yaplabilic olacakir?
- Efer arza Ozernde gelistirme yapilacak ise ne W0r projeler Oretidlebilie? (The Appraisal
of Real Estate, 13™ Edition, Appraisal Institute, £.278)

Tegmmazin konumlandids alanin fizikset nitelklen, kenumu ve pazardaki durumu da dikkate
alinarak dejeremea konusu Eemmazin konumkands arsanin bog olarak disdn Ok Endess durum igin
en verimB ve an fyi kullanimimin, {mevocut vash gbz dniine alinarak ve yorirdoge kenulmas beklenan
imar pianiar da dikkate alinarak) bos olarak birakilimasimn defereme tardi itian lle en vanmli ve an
ivi kulianim olacad disinilmektedir |mar planlanmin netlieserek yoOrbrGge girmesi ve parselin imar
parseline dondgmesi ve arsa vasfi kazanmas halinde en vermi kullarmin parsel Dzerinde mevout
imar hakian kullanifarak bir proje Orefilmesi olaca dogindimekiedir, Dofayisiyla bu dizenlemeler
vaprlana kadar tasinmazin bos olarak birakiimazinn en verimli ve en iyl kullamm  clacad:
disinmekbadir,

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN IY| KULLANIM

Taginmazin parsel Gzennde var ohdufu doginilerek kullanimidir, Var alan Bir yap ign se, yapimnm
yanilenmesi vaya mavoul toplam pazar defenne kelkda bulunmaya devam edecek sekilde meawout
yvapinin korunmasi, yada yeni bir proje geligtivimesine kadar mevout yvapinin yikilarak yenl yapinin
yapiimas| maliyetierini talafi edecek kullamim olarak da tamimianabiir

Proje geligtirimis clarak en wverimll ve eniyl kullanim anafizinde, projenin fiziksel elementlenin
dedigtirmenin veya mevcut projeyi yikarak yanising yapmarnn finansal olarak avantajli olacad duruma
kadar kullanimimn devam etmesi durumu delenmekiedir

Geligtidmiz olarak igin en vermli ve en kyvi kulanim analizlerinde deferdeme uzmani azadida
birkag ornedi sunulan sorulara cevap arar,

- Meveu! gebBstirmaler ayn sekide brakilmal midie vaye daha deferdi bir duruama
getirimesi igin dedistirimeli yva da wikilerak baska bir kullarmim igin bos arza haline mi
danlgtirulmealidir?

Efer yenileme veya yeninde yvapma duremlan gerekli ise, venl gelistirmeler ne zaman
insa edimelidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)
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‘ Katme Kurumsal Gayrmeakul Dederdeme va Damigmaniés ASL

"Mevoul gelistirmeter, mevoud pivase dederin’ cluglurdidy slre bhoyunca slirddnlimell vays
yenilenmeliciy, ya da mevoul geligtimnelerin yikiarak veni bir tane papimasinin maliyetinl lelafi
edecekten deha fazla bir gelid elde adiene kadar sirdinimelidic” {The Diclionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-136).

Bu analiz vontemince, taginmazin fizikeel dzelliklernni dedistirmenin veya vikip veni bir tane
vapmanin finansal ofarak daha avanizjh oldulu duruma kadar mewvcut gelistirnelarin sGrdUrllmesi
temel konudisr

Dederleme galismasina kanu tasinmaz, mevoutia bos arazidic ve gelistifiimis bir mok degildic, Bu
nedenle gelistiriimis olarak ev verimii kullanim analizi yepiimamistir. Imar plani neticesinde olusacak
duruma iligkin kesi sonuclar natlesmamistic. Ancak bblga cin yapilan Incelema v arastirmalarda
taginmazin imar parseli haline doénogmesi durumunda en vermli ve en iyi kullamiminin imar
kagullenmin zin weardii yapilasma kosullarinin saglanmas: il konat  amach kullanim eddugu
digintimekiedir,

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genel olarak deferlemede O yvakiasm kullanimaktadir, Bunlar, malivet yaklasimi, pazar (emsal
kargilestirme) yaklasimi we gelir yaklagimidir, Degerdeme ¢absmalannda pazar deden goérigdnln
clugmasinda bu  Og vaklasn da  kullanimasing  gabigimahdr.  Degdereme  galgmalaninda,
gayrimenkuldn 0rine gdre wygulanabilir olan veya yvefer verye ulagilabilan yontem veya yintemlerin
tercih edifmesi dnem arz eimekiedir, Dedereme vaklagimianmin glvenilididi pivasa verilerinin
ulagilabilirligi ve kivaslanabilirlifinn yvani gira alicilann motivagyon ve distnoeeler Be iliskilidi

Defjerleme  yaklagimi, her yintemden elde edilen dederlerin analiz edimesi galgmasim
igermekiedir. Birdan fazia yaklagimun kuBlamildifi durumiarda, her degerleme yaklagimi verliesin
uygulanabiliridi, goOvenilidiji, miktan ve kalilesi giz onbne shnarak irdelenmelidir, Mihai defer
takdirinde ise dederleme yaklasimlanndan bir anesinden ulasian deder kabul ediebllecedi gibl, tim
yaklagimlardan ulasilan dederer arasinda bir iligki kurularak nihai deder takdin yapilabilir,

Degerieme calismatanimizda yukanda belititen konular dahilinde her Og yonlem ile de dederlemes
caligmas sonuglandinimaya galigimaktadir. Gayrimenkuln tirl, verilesin yeterliliji ve glivenilirligi gibé
yukanda agiklanan temel prensipler dahifinde bazi durumianda bu yakiasimiardan bir veya ikl tanesi de
tercih edimektedir, Bu gabsmada kullanidan vaklasimlar ve bu vaklasimizrdan elde edilen sonugiar
raparin lereyen bafimiernde agikianmighir,

Bu defierleme cgaligmasinda pazar (emsal kargilaghrma) yontemi ve gelir ydntemi bidikte
kutlanimughr, Degereme  konusu tasinmaz  igin yaplan  analizier. tespitlerimiz ve  bilgimiz
dogrulusunda ve ilgili yetinme profii de dikkate alindifinda bu yaklagimiarin piyasa kablimolan igin
uygulanabily valya gerekl aldugu dbsdnilmekiedir.

|msmmzm DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

Taginmaz 1/5000 Slgekli imar plani kapsaminda  Taginmazin yer aldige bdlgeye ulagim kisdhdir va

| “Kismi Sporve Konul® alaninda kalmaktadir, glckikler igermeaktedir,

Biigede hendz altyapt hizmeteri eksiiikler
meveLtir,

Bolgede  benrer nitelikteki gayrimenkul
piyasasinda dnemli savida arz mewutiur, |
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. Kakne Hurumeal Gayimankul Degareme ve Dadigmanbl A3

Firsatlar Tehditler

Gecmis  ddnemde  bilgede  yasanan  fivat  Arazinin parselasyon calismatan e netlesecak |
artiglannin, imar planlanndaki somut geksmelar  kesintileri henlz belirgin olarak olusmamestir, i
e Pareal Ozerinden TEK ve TEAS lshine 5.348 |
| Yakin pevrede yer alan organize sanagyi m*lik kisim Uzennde irifak hakk: vardir. '
| bblgelerinin, vakim cevreya Onamli bir nifusu

fasivacad dngiriimskisdir

! ficede wanl yapilagma aiani ve veni yapilann
Uretilecadi bir alan olarak dne pkmas muhtemed
| @anlardandir.

MALIYET YAKLASIMI
FE}NTEM

Gayrimenkulin deferinin, arazi ve gelistimelar (binalar) olmak Uzere &i farkl fiziksal oigudan
meydana geldigi kabul edilir, Bu vaklazim ile tespil edilen defer, dodrudan (kaba ve ince ingast,
tesisat, altyap vb. malzeme ve iscilik giderdar) ve dolayh malivetler (ingast mabvetled desindaki
mihendislik mimarlk ocretled, finansman malivetler], ad-risk sigortas, pazarama, vb.), girisimel karini
va arsa deferini igermektedir, Arsa dederni haricinde kullanilan hesaplamalar maliyet hesaplamasinda
ele alinmakta, malivetlerden amerismaniar dogiimekie ve bu yvontembe ulasilan defer, arsa ve
amartismanlar ddsiimis maliveatler toplam olarak diginlimeaktedir.

Malivet vakiasiminim uygulanmas asadida beliilen sistematik gergavesinde olmaktadr;

«  Dederleme tarhi ibari ife, vapinin yering koyma veya yveniden yapma maliveilen belifenir. Bu
analizde dofrudan ve dolayh maliyatiarin her ikisi de dikkate alinir,

o Yeniden Yapma Maliveti. Defledeme tarihi itiban ile tasinmazin ayn malzeme, ayni
standartiar, tasanm, isgilik, vb. kullanilarak vapirin tom kusur ve yeterilikiarinl aynen
koruyarak bir kopyasini inga etmenin tahmini madivetidir.

o Yarne Koyma Maliveti Dedereme tarihl tibarinde gacerli olan gincel malzarmeter,
siandartlar, tasanm, vb, kullamlarak caligmaya konu yap ile ayn fayday sellayacak
esdegar yapinin inga edilmesinin fahmini makyetidir,

Fiyasa arastirmalan ve verilen dodrultusunda girigimei kan (geligting primi) tahmin edilir,
Tahmin edilen yering koyma veya yveninden yapma maliyetier, dolayh meliyeiler, gifgimci kan
(genellixle yvering kovma veva yenlden vapma malivetierinin belidi bir vizdes olarak belktilic)
foplanarak yapinin toplam yering koyma veya yeniden Yapma malivatleri hasaplarir, (Maliyvet
tahmini genel olarak asafidaki prensipler kullanilarak belidenir)

a  Kargiiaghrmal Birm Yantemi: Bu yaklasimda Tork Lirasi veya diviz cinsinden alan
veva hacirn birim maliyeti hesaplanabiimektedir, Bu yaklazimda benzer vapiann
bBilinen maliyetleri zaman veya fiziksal farklhliklar diskata ahnarak uyerlanmaktadir,
enel olarak uygulama toplam bina alan baz afinarak yapilir. Bu yaklagim goncel
standart ve malzamelan Koau alan yeni yapinin varne koyma maliveti sonucunu
vermektedir,

o ternde Birm Yantemi Yapiy olugturan bilegen we tesisetiann binm meliyethan
hesaplanarak yapinn toplam binm malyetinin ebde edilmesidir,

o Kesif Ydntemi: Malzame ve isgilik malivallernin de dkkate alindidi ve yvapimin tUim
bifegenlerinin ayn bir gekilde irdelendigi yontemdir,

e Amorlize edimiz malyellerin bulunmas gin, vapimn hesaplanan oplam yering koyma vaya
yveniden yapma malivetlerinden yvipranmalar gaikarbbr [Yipranmalar genel olarak pivasadan
Clkarma, akonomix yag-omir veya detayh analizler ile hesaplanir),

o Pivasedan Cikerma Yontemi Amortisman mikiannin ignden aynistrilabilecedi emsal
nitelikll satigtardan hareketse hesaplamaltar yapilir,
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‘ Kaime Karemesl Gayrimenkul Defederna ve Dangmankk A5,

o Ekonomik Yag — Omir Yontemi Gayrimenkulin efektif yagi e ekonomik yagi
arasinda bir orank kurularak hesaplamatar vapibr. Taginmazin toplam ekonomik Smir
boyunca dofrusal viprand §i varsayilarak, efektif vas anindaki yipranma kaz alinr.

» Yeni vap malyetler va yipranmalar da hesaplanarak ana yvap disindaki ilave imalatlar ve
yapilar ile gavre dilzenlemeleri, saha iyilegtirmeleri, harici ve miteferrik islere iligkin makiyetier
de hesaplanir {be mafivellernn de yipranmalan benzer sekilde hesaplamir),

» Arganin bog olduju dosunllersk ve an verimil ve en iyi kullammin geligtirilecafi mimkin
olarak, arsa dajer tehmin edifir,

» Amortize edimig ana yapl maliyetier, ilave yapilar, gelgtirmeler we hanclimiteferrk kslere
figkin vipranmalar da dahil ediferek hesaplanan malivetler fle arsa deferi toplanarak bu
yeklasimla elde edien defjers ulasiir,

- Garei:li:l ve destekienebilir dizelimeler yapilarak, bu vaklagim (e yvapilan hesaplamalar
son@Endinilir,

Genel olarak maliyel vaklagiminda genel prensip, satin alma veya inga etme voliarindan biri ile
ayni varar! sajiayacak bir varhigin elde adilmesi igin harcanscak maliyetten daha faziasmnin konu varlik
igin Gdenmemesi dikkste ahnmaktadir, Bir dijer fade ile asin sdre, risk veva difer fakidlesin
bulenmadid bir oamda pivasamn alcl tarafinda yver alan kathimeaimnin konu varik igin odeyecedinin
egdeder bir varlfy setin alan veyva inga etme malivelinden fazla clmayvacad ilkesine gore hareket
edimekiedir. Genalikle konu varlik yag ve modasi gegme nedeni ile, satin elinabilecek veya nga
edilecek alternatifien daha az gekicl clacskbr, bu durumda, deder tamimina bagh clarak alematif
vari§im maliyelinde ayarlamalarin yapimas: gerekebilesektir. Bu avarlamalar ise amorisman veya
yipranma adi athnda dikkste alinmaktzdir

Bu vaklagim e Hghll kargilaglabilacek bir difer ifade de DRC[Depraciated Replacement Cost,
Amortismanlar Diglimds Yering Koyma Maliveti] gekiindedir. Bu tamim, malivet yvaklasiminin yering
koyma maliyeti yontemi sekdinda uygulanmas sekiinde [fade edimekie ve esit nitelikteki varhdin
modern halinden fizksel yipranmalar ve dfer ilgili demodelik we yipranmalar digilersk ve
optimizasyon yagilarak varhigin yerine konmasinm goncel malketi olarak Emmanakilic

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Taginmaz Ozernde maliyet unsuru alugturan herhangi bir yam bulunmamakia olup bu dejereme
galigmasinda maliyet yakiagimi uygulanmamighr

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yesklegim, yeterdi ven elde ediebildifinde, satisa konu cimas bekienen gayrimenkullerin
dejerfemesinde an gavanily ve gergekg lahminler sunabiimektedir. Bu yontemds, gayrimenkulln
bulundudu bdigedeaki sablmig veya sabiga pikmig emsal nitelii tagivabilecek gayrimenkuller incelenir,
uygun kargilagtirma birimlerine gére Kiyaslkanir ve kargilagtinma elemanlanna gére gerakli dizeftmeler
vapilarak gayrimenkuldn defering wlagilir. Bu yintemin uygulanmasinda dzerinde dunuimas: gereken
konukar ise, degerlermna calsmasina konu gayrimeankul wird lle iigili starsk mavout bir pivasanin var
almas), sdz konusu pivasedaki ahc: ve sabicilann geyrimenkul 1oro hakkinda kebul edisbilir dizeyde
bilgi sakibi cimas:, gayrimenkulln makul br sabs fivab lle maku! bir sire plyasada cimasi, degerleme
konusu gayrimenkul ile benzer dzelliklers sahip yeterii sayida satiimig veya makul bir sirede piyasada
kalmiz emsal verilenn meveut olmasi kriferleridir,

Pazar (Emsal Kargilastirma) yaklagimunin uygulanmas) agadwda belitilen sistematik cergevesinde
almaktadir,

» [Boelifenen atanda, gegmis donem va igill taginmaz tirGndeki satistara ifgkin bilgiler,
gincel verilen tekiifler ve hali hazirds sabista olan tagimaziann fiyatkan arastinlr,
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‘ Kadme Kurumsal Gayrimenkul Dedesieme va Dansmanik 4.5

+ Taginmaz ile benzer ndelikl gayrimankuller segilr ve eneliz edilir  Analizler,
taginmaziarin sabig tanhi ve degerleme tarihi arasinda gegen tarinlere ghre ekonomik olarak
ve difer fiziksel, fonksivonel ve konum gibi faktdrarine gdre analiz edilir,

= Emsal nitelikli taginmazlann edinimi igin uygun finansman kosullan belirlenmis lse, bu
veriler nakit kargihg fiyata (pegin fiyata) gevribr,

« Zabs veya sablik verler, biim bril alan bazina olusan fiyat gibi, belifensn
kargilagtirma birimine indirgeanir,

o Uygun dizelmeler {uyguniaghrma veva uyariama) yapilarak eamsal  nitelikl
teginmaziar ile defereme konusu taginmaz arasinda iBski kurulur,

a  Bu analiz yonteminde kargilagtiniabilir veriferin uyaramas) kanttatit analiz
veya kalitalif anafiz sekiinde oflaya cikrmaktadir,

* Kantitatif Teknikier. Olghlebilir uyariamalar tOreterek emsal satis
vesllerinin uyvaramasidir. (Esll ver, taplu veri, ikincil veri snalizi, istatistiksal
analiz gibi)

*  Kalitatif Teknlkler: Emsal kargilagtirma yaklagiminda emaal veriler ile
konu taginmaz aresindaki saysallagtinlamayan farkliklanin hesaplanmasina
yanellk bir progestir. (Trend analizi, ralati kargilashrma, siralama analizi gibi)

= Kantitatif teknikler, kargilagtinlabilir veriere ylzdesel veya paraszal
olarak uyarlanabilen verilerdir, Parasal uyaramaltar, konu tasinmaz ile emsal
nitelikli taginmazlann farklanm parasel olarak uyarlema anlaminda olup;
yuzdesel uyariama ise bu farklibkkanmn emsal verinin satis fivatinda ylzdese!
olarak yansitiimasidir, Yozdesel uyarlama genel olarak piyasa kosulanndaki
ve konum degdisiklidlerindeki yansimalan géstermak igin kulianibr,

« Emsal nitedlkli taginmazlara |Ngkin verler yorumlanarak makul bir deder yaklasimi
clusturislur.

Ozetle, bu yaklagimda ayni veya benzer nitelikl lagnmazlann pivasada yskin zamandaki el
def=tirme fivaltarimin ale alinmas, sl & dedistirmelerin olmas derumunda ayni veya benzer ve
listelenmis ya da leklif almig sabista clan gayrimenkullerin detayl incelenmesi ve analiz edilmesi
prensiti uygulanmakiadir Belifenan el defigtirmelerin gercekei el degistimeler ile fark ise kullamlan
deder tamimi ve deferdemeade kullamlan varsayrmier dikkate alinarak uvyarlanir. Dijer el dafistirmebar
le degerleme caliymasina konu taginmaz arasinda yasal, ekonomik wve fiziksel farkhliklar gibi
dedigiklikler dikkate alinr,

Emsallern kargilastinimas) veya emsal karsilashrma yaklasimi olarak bilinen bu defjereme
yeklesimi UDS 2011 ve 2013 versivonlannda Pazar Yaklagimi (Market Approach) olarzk dedistinimiz,
RICS Defareama Standartian 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade edilmigtir,

Bu vaklagimin ilk agameasi veri toplama agamasidir. Ju 3ekiide tanimlanir; *.._dederleme uzman:
taginmaz ile rekabet edebiecek veya kiyastanabllecek variklann satig fiyat, liste fiyat, sdzlegme,
teklif, reddediden takif verilarini toplar® (The Appraiss! of Real Estate, 14th Edition, 5.382), Bu agiklama
ile benzer olargk piyasadan veriler toplanmigtir. Yapilan aragtrmalardan elde edilen verler agafida
listelanmizts;

Emasaller ve Bolgeden Edinilen Gorisler, Arastirmalar

|
Emsal #1 Taginmazla ayni bbigede KSselsr Mahalle smidan censinde 15000
digekli Mazim Imar Plaminda konut slaminda yer almakta otan 4.700 m*®
arazi 900,000 TL bedelle satliktir. {197 TL/im¥) [
f
Emsal #2 Taginmazla ayn bilgede Koseler Mahalle simrlan icerisinds  1/5000
tigekli Nazim Imar Flaninda konut alaninda 1.110 m® arazi 225.000 TL
bedelle sablikbr, (203 TL/m*) ]
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| Emsal #3 Taginmazla ayni l:rmgas::la Kaseler Mahalle siniflan I:-.ansmda st E-h;ah:
| plani buiunmayan 10.482 m® imarsiz tarla 1.574.000 TL bedelle sahlkhr, |
(150 TLm®) [

Emsal #4 Tazinmazia ayni bdlgede Koseler Mahalle sinirlan igerisinde 1/5000

dlcekli Nazim Imer Planinda bir kismi kenut alami bir kismi tanm ve
hayvancilik alaninda kalan 13.000 m® tarka 1.850.000 TL badalie satilikhir.
| {142 TUm?) l
| Emsal #5 Taginmazla ayni bolgede Koseler Mahalle sinirlan igerisinde /5000 |
| dloekli Nazim [mar Planinda bir kismi konut bir Kisme yesil alanda kalan |
5.610 m? tara 1.500.000 TL bedeie satlkir, {220 TL/m®)

Emsal Verflerin Ozeti

Emsal Flyat (TL) Alan (m?) Fiyat / Alan (TLim?)
#1 (Tarla) 800,000 4.700 191
#2 (Tarla) 225.000 1.110 203
#3 (Tarla) 1.574.000 10,452 160
#4 (Tarla) 1.850.000 13.000 142
#5 (Taria) 1.500.000 6810 220
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#  Ems=al Verilerin Analizi ve Uyarlanmas

Bu deferdeme yvaklagiminda phyasada bulunan benzer nitelikl taginmazlar icin dnenlen veva talep
edilen fivatlar ile tasinmazin dederinin ilgili olduju benimsenmektedir. Benzer nitelikieki laginmaziarin
sabis fiyatlar veya hall hazirda pazarda bulunanlar igin istenen fiyatlar ve bu taginmazliann fiziksel ve
ekonomik génindmlerinin yanm sirg defigik nitelikien de deferlema konusu taginmaz ile kryaslanarak
dederin alusurmild sajlanmakiadir,

Bu yaklagimda piyasade tasinmazin defigtiriebilir bir gayrimenkulin yerine konmas: prensibi
uygulanmakiadir. Bu yvaklasimda tasinmazin cegerl, defjerleme konusu faginmaz e egit cazibeye
sahip bir taginmazin maliveli bir ersleme ile kargilagimadan ediniimesinin maliyeti olarak
angorabatilir,

Bu dederleme vaklagiminda kullanilan temel kersilagbrma elemanlan ise;

- El deglstimebere iligkin uyariamasar
&  Molkiyet haklan
o Finansal fadeles
o Sabig kogullar
o Alm sonrasinda katlamilan mallyetier
o Piyasa kogubar

Taginmaza iliskin uyarlamatar;

o Konum
o Flzlksel dzedikler
o Ekonomik dzallikleri
o Kullamim
o Dederin tasinmazla ilgii cimayan bileganlari

olarak sirafanahilir

Kargilastirma bifmi alarak, yaygin olarak kullanifan, tapu kayitannda baletilen ywizalgimier! tercih
ediimigtir. Bu alan, irdelenen taginmazlar igin ukagilabilir ve edinilebilir niteliktedir. Emsal nitelikih
taginmazlar bu alan baz alinarak analiz ediimigtr. Btigede yvapilan aragtirmalarda tespit edilen emsal
nitelikli taginmazlara iligkine edinilen igiler carcevesinde, taginmaz genel olarak yizdesel uyarlama
metodu ile kiyvaslanmestir,

Tum bu uyarama analizlerine beglemedan dnce, anakizlerde kullanilacak fiyal olarak tahmani
oclusacak pazark sonras fyatlar temed alinmigtir. Bu nedenle yukandakl emsal verilerinde belifilen

fiyatlar ile analizlers baglangig sgamasinda kullanilan fiyatiar arasinda farkliikiar ciabilir.

Arazl Emsaller Uyariama Tablosu

| Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #3 Emsal #4 Emsal #6
| Sabsg Fiyat {TL)
{Ehumini pazarlik 00,000 1.350.000 1. 700,000 1. 250,000
sonrasgi)
Mhlknet haklar
| uyariamas: Wutkak klutiak btutiak Putiak Mutlak
Livarlama 0% % 0% %%
Uyaranmis fiyat BO0.000 1.350.000 1. 700,000 1.250.000
Finansman kogullan Pesin Pesgin Pegin Pagin Pasin
Livariama 0% 0% % 0%
Uyaranmus fiyat BOO_000 1.350.000 1. 700000 1,250,000
Satis kasullari Yok Muvazaasiz Movazaasiz  Muovazaassiz  Muvazaasiz
Uyarlama 0% 0% 0% %%
Uyarlanms fiyat 800.000 1.350.000 1.700.000 1.250.000
DEGERLEME -5
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| Ahm sonras: maliyetier Yok Yok Yox Yok Yok
| Uivariama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmig fryat BO0. 000 1,350,000 1,700,000 1.250.000
Prasakosulen g DO Delre D
Livariama 0% 0% 0% 0%
Gn “1’“";;“; ol o 800.000 1.350.000 1.700.000 1.250.000
kuﬁgﬂ;mﬁ'ﬁﬂ 15.853,63 4.700 10.492 13.000 5,810
”“"“"L*i?i%b;gf gore 170 129 131 184
Konum Diaha lyi Banzer Benzer Daha lyl
Uyariama -16% 0% g =15%
Imar kogullan Tarla Tara Tarta Tasda Tarla
Livariame 5% 5% 5% -5
ekl Benzar Banzear Benzer Berwer
| Liyarlama 0% 0% (%4 0%
i Afan (m*) 15.853,63 4.700 10482 13.000 G8.810
i Uyarlama 5% 0% 0% 5%
Ml fiziksel uyarkama 25% 5% -5% =25%
- Uyarlanmig bii hirim fivat 128 135 14 138

Konum wyarlamas), faginmaza gire ulagim ve tupuﬁrafw avantajlan wa :t-uzavantajlan dikkate
aglinarak vapimistir. Burada analize dahil adilen ki adet aginmazin ulagim ve fopofrafya agisindan,
dagariama konusu taginmazdan daha dezavantajh clduliv gériimakiedir.

Imar durumu olarak, her na kadar tom amsal verilerl tarka ritelijinde oisa da /5000 dlgekli plands
var almasi ve bu planda bulundufu lejant dikkate alinmig, daha da atkin olarak uygulama imar planiar
agamasmnda risk olusturabilecek unsuriar olan ve taginmaz Ozerinde kayith olan itifak haklan da analiz
ediimistir. Bu nedenle emsal taginmaziann, dederleme konusu tesinmaza karg dezavavantajh olacak
unsulardan one gikan irtifak hakian, uyarlama sonucuna negatif olarak yansimakiadir. Bu kenuda plan
kapsaminda kalmayan Emsal-3 verisi bu dezantaji nedeniyle dijer emsallerden ayrismaktadir. Ust
ténekli plan kapsaminda kaima (%10, kejantta konut gitl kullanikabilir alaniann gokludu (%35), kullamm
glanini kisiflayie irtifak haklannm olmasi{%10) imar durumu uyarlamasinda baz alinmig; Emsal-1, 4
ve 5§ lejant konusunda dezavantajina sahip Iken, kisitiayici hakiar agizindan taginmzaza karg: avantajl
cimaktaditar, Emsal-3"0n ise plan kapsaminda kalma ve lejant deravantailaring rafdrmen, kullamm
slanimin kistlanmamas: avanta) olarak analizlere dahil eddmigtir,

Alansal olarak uyvarlamada ise, ok kiglk alsnh imarsiz parseBerin devantajian hesaplamaya danil
edilmigtir.
Tasinmazin bulundufiu bolgede yer alan emsaller ganel olarak 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani

kepsaminda igerisindedir. Bu emsza veriler analiz edildifinde ve deferema konusu taginmaza
uyarandijinda taginmaz igin tekdir edilen birim deger igin 130 TL/m® merlebeler takdir edilmektedir,

|BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Dederleme galismasina Konu gayrimenkulln yer aldif bdlgede benzer nitelikli {tara vasil)
araziler arasindan segilmigtir. Bolgede tarla vasfh ve imar uygulamas) gormemis arazilere iligkin
veriler toplanmis ve bu gergevede analiz edilmigti. Genel olarek nazim imar plani kapsaminda olan
taria vasifl araziler ile plan kapsamina girmeayan araziber mevout olup; by tr arazller dejerleme
galismasinda dikkate alinrigbir. Ost dlgekli plan kapsamina giren ve girmeyen araziler arasinda
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pivasada farklar oluzsa da, tamami tarla vasfinda olen emsal verler bu farkhliklar ve dijer bazi
parametrelere gare analiz edifmigtic. Dejereme caligmasinda, genellikie taginmaz ile ayn plan
kapsaminda yer alan ve tarta vasifl taginmazlar idelenmis olup, bu tir arazilarin dejerleme tarihinde
sabstaki fiyatian calismada baz ahinmigtir,

|PAEAR (EMSAL KAHEIL&ETIHME] YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukarida yapilan uyarama analizler, bolgede elde edilen werilerdn belitilen parametreleris
kiyaslanmas: sonucunda ulagilan birm dederleri igarmektedir Uyarlama analizler sonrasinda ulagilan
birim dederier baz alinarak hesapianan analiz sonugiar ise su sekildadir,

Pazar Yaklasum Sonuglar

|

Agiklama Alan (m?) “i?.:.“u'r]n':'i'“’ Dedjer (TL}
276 Ada 14 Nolu Parsel 15.853.63 130 2.060.972
Yaklagik Defer 2 060.000

GELIR YAKLASIMI

|YﬂHTEM

Me! gebri defere gevimmek igin kullanilan iki ana yontem bulunmaktadir. Buntar, direkt
kapltalizasyon yintami {dofjrudan gelir indirgema) ve indirgenmis nakit akimlan (getiri kapitalizasyonu,
yield capitalization) vontemi olarak adiandinimaktadir. Direki kapitalizasyon yonteminge net gedir,
beliflienen kapifalizasyon oranina béilnesak defere ulagimaktadir, Kapitslizasyon orani, yatmmeimm
bekledi]i va da elde ettifi getiri orani veya milkin safladif yillik net faaliyet geliinin milkan degerine
oranl alarek tamimilanabiic. Indirgenmig nakit akeimlan yonteminde ise gelecekie olugacak nakit akiglan
vae artik deder belirlenen bir indingeme orani (ig verim orani) kullanilarak indirgenic (degerleme tarihine
getirifir} ve dedere ulasilir. Tasinmazin nitelidi ve pivasa katbmoilannin molivasyonuna gire bazi
durumlarda, vatnmeilar oir yillik bir getiryi irdelemek isterken baz durumiarda da gelecek nakit
akiglan yatnmeilar agsindan dnemll olabiimektedir. Bu yontemierin uygulanmalarn da taginmazin tird
ve piyasa kablmeoilanmin futumuna gare secilebilmektadir.

Direkt kapializasyon yontami bax durumiarda, plyasadan elde ediken verilerin cesitliggine gara
beiil kira garpan veya brit gelir garpan analiz seklinde de Kullaniabiimektedir. Brit kira garpan: veya
briit gelr carpani anallz  yoniemlerinde pivasada mewoul verler baz alinarak bir katsay
belifenmektedir. Bu katsayr brit kiralar ele alindifinda Brit Kira Garpani{GRM, Gross Rent Multiplier),
briit gedirier ele aindifinda ise Brit Gelir Garpani (Gross Income Mulliplier) olarak ifade edilmektadir.
Bu hesaplama yonteminde pivesada bt gelideri we fiyatian belidenen varbklar baz alinarak,
belifenen verilera gore bir katsay) tespit edilin Piyasa bazh verilerden elde edien gelirler kira
gelirerine ikgkin ise GRM, isletme geliderine iliskin ise GIM olarak ifade edilir. Benzer dzellikiers sehip
bu katsaylardan GRM, degerin yillik brit kira gelirine orani olarak fade edilabiir.

GELIR ‘u’P-.KLA&IMININ- UTGULP.N MASI
|GELIR & GIDER ANALIZI
Kira dager analizinde pivasada Olgdlen kira geliler incelenmis va defjerlame caligmasing konu
taginmaz ile kargilagtinlarak uyaramalar yapilmigtr,

OECERLEME - 81.
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¥ Piyasa Kirasi veya Pazar Kirasi (Market Rent)

Deferleme konusu tasinmazin kitas: igin piyasa arasbrmalar yapilmistr Bu araghrmalarda
gincel kiralik ofan tasinmazlarin azelliklerinin yam sira, bélgeds benzer alanlan kullanan kigder, emiak
komisyonculan, mal sahipler, kiracikar gibi kigi ve kurumlar fle garigmeler safjlanmighr, Emsal olarak
alinan teginmazlardan ve yaoilan araghrmalanndan elde edien veriler agajida belistiimegtir. Emsal
nitelikli tasinmaziardan elde edilen veriler cegith paramedraler yardim lie dejerlieme konusu taginmara
uyarianarak fasinmazin piyasa kirasina ulagimigtir

Emsaller ve Bdlgeden Edinillen Goriigler, Arastirmalar

| Emsal#

Emsal#l

| Emsal#3

| Emsal#d

Emsal#s

EmsalwWb

Emsal#T

Taginmazia syni Mahalle simiran igersinde kQy icine yakin konumda |
2000 m® yizolgimlg imarsiz tarda 1.850 Tlfay bedele kirahktr, (0,58
TLimi/ay) Bolge genelinde parsellerin 400 - 500 TL/m* civannca
parartandify belittiimigtir. (Satis fiyati Gngorlist B00.000 TL)

Tasinmazia ayni bolgede 4153 m* ylzblglmi, sanayllatclye
fasliyetierinda kullarima uygun konumda imarsiz tarla 3.500 TLiay bedelle
kiraliktir. {0,84 TLim%ay]

Tagsinmazla ayn bdigede Organize Sanayi Bolgesi igensinde, E0,80,
1.690 m* sanayl Imarl| arsa 5.000 TL'ay bedella kiraiktr. (2,96 TLim%ay)
(Saung fivat Sngielisi 1.700.000 TL)

Taginmazla syn bolgede Tavgancil Mahalle simrdannda 3670 m®
yirdlgimil, sanayatilye fasliyetlerinde kulanima uygun konumds
imarsiz tarla 4,500 TU/ay badatle kirabknr. 1,22 TLim®ay) (Emsalin sabg |
badalinin 1.800.000 TL oldudu bildiriimagtr).

Tasinmazla ayn bolgede 22000 m*  yizolglmiD, sanayifatblye
faallyetlerinde kullaruma uygun kenumda imarsiz tarda 16.000 TL/ay
badelie kiralikir. (0,73 TL/m*/ay)

Tasinmazla aym bdlgede 1/5000 lik planda bir kismi Konut alaninda
kalmakta olan 3.000 m* tarla 1.500 TUmay bedelle kiraliktir. (0.50

TL/mfay) |

Taginmazla ayni baigede OSB yakininda 3200 m* arsa 6.000 Tliay |
bedalle kiraliktir (1,88 TL/m%ay). Bolgede benzer arsalar 300 - 400 TL'm* |
badaller ile satimaktader. (Satg bedell dngbrist 1. 280,000 TL) -

Emsal

#1 [Araz) (laria)
#2 {Arazi] {tara)
#3 {Arsa) (arsa)
#4 (Arazi) (tarla)
#5 (Arazi) (tarla)

—w @ i

nﬂr:r: - MUy AL {Ellllm'm
1.4950 2000 0,58 BOD OO0 34,19
3500 4.153 0,84 - =
&.000 1,650 2596 1. 700,000 2817
4500 3670 1,23 1,800,000 33,33
16.000 22,000 0,73 3 .
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| #6 (Arazl) (tarla) 1500 3.000
| #7 (Arsa) (arsa)  6.000 3.200

0,50 - -
1,88 1.280.000 17,78

Araz Kira Emsalleri Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz
kKira (TLfay)
(pazariik sonrasi)
Berrashmacs 1565363

kuftamitan birim (m¥)
Kultanlam birirme gare
birim fryat
Keonum
LUyarlama
Fulianim kosullan
| (kullamim avantsjlar)
| Livarlama
Sekil -
Liyariama
Alan (m?) 15.853,63
Lyarlama
Med fiziksal uyariama
| Uyarfanmig birim kira

Tarta

Emsal £2
3.250

4153

0.78

Daha iyi
20 %,

Tarla

-20%
Benzer
0%
41583
-5%
A5%
= ﬂ.dﬂ- =

Emsal #4 Emszal #5 Emsal #6

4. 250 15.000 1400
3670 22000 3000
1,16 0,68 0,47
Daha ivi Daha Iyl Benrer

=30% =200 0%
Tarla Tarla Tarla
=20% -2 0%
Benzes Berzer Benzer .
0% 0% 05
3670 22.000 3000
-5% (1% -5%
-55% -40% 5%
0,52 0,41 0,44

Pivasa kirazi analizinde, zatis uvaramalarinda kullanilan benzer parametreler ele shnmigtr
Temsal olarak konum paramelresme wlagim ve fopofrafya gibi konuemdan kaynakh avantaj ve
deravantajlar anallz ediimistic Uvarama analizlerine dahil edilen tim emsal veriler tara nitalikii

DELERLENE  -53-

Rapor Terhi 24, 722078

D

b



. Kalma kurumesl Gayrmenkul Deferems ve Dangmanlk A5,

cimaging ve aynl imar durumuna sahip olmaginag karsin, bazs araziler imar kosullan [zin vermese dahi,
aftyapi, sanayiye yakinhik gibi avartajlanndan dolayt atolye weya imalathane yapiming uygun
parsellerdir, Bu avanizjlar kullanim kosullar uyaramasinda analizlere dahll edimistir.

Taginmazin kira deder (piyasa kirasi) olarak agafida sunulimustur,

Fiyasa Kirasi

. - . Ki i i

| Agikiama Yiizdlglimii (m?) {T’br':r:fg:;' K W"

| 224 Ada 16 Parsel 16,853,63 0,45 7134 TL
Fiyasa kiras (yuvarkatiimig) T136TL

Buradan hesaplenecak wilhk potansivel brit kira gelii de 85620 TL (KDY haric) olarak
hesaptanacaktir,

¥ Taginmaza lligkin Kira Verller|
Cederleme konusu taginmaza iligkin herhangi bir kira verst bulunmamaktadir.

» Briit Kira Garpaninin (GRM) Belirenmesi
Piyasa Verilerinden Ulasma

Gelir yaklagimi analizlernden bir tanesi de direkt kapitslizasyon yontemidir. Direkt kapitalizasyon
vaklagimmin bir uygulama bicimi de brol gelir carpan veva brlt kira carpanidir, Pivasadan ioplanan
wariler bu tanimlara gire analiz edildifinde asafidaki sonuglara ulagimakiadir

Emssl #1 #3 #4 A7

;”ET“"’E' bt gdir 93.400 B0.000 54.000 12.000

Eiyat (V) 800,000 1 £90.000 1,800,000 1,280,000

Brit kira carpam, GRM

bpieont 34,19 28,17 33,33 17.78

Tamm Minimuwm Maksimum Ortalama
| GRM (yi} 17,78 34,10 28,37

——

Sektérel Aragtirmalardan Ulagma

Sekitral asraghrma anlaminda dederleme uzmaninin gegmig lecribeleri ve bolge genelinde
yapilan cahigmalar ve gelisimier dikkate alinarak bagka bir bakig acis ile de konuya yaklagilmistir. Bu
gnlamda b&ige genelinde wyepilan incelemeler ve eekiore! deneyimler mi§inda benzer nitelikl
gayrimenkuller icin clugabdecek brit kira carpami baliflenmigtir. Piyesada vapilan srastirmalarda ve
pivasa kstihmcitan ile yamlan gérosmelerde brlf kira garpamimin 20 - 30 yvil arasinda clabilecedine
itigkin veriler yaygindir,
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Erit Kira Carpaninin Belirlenmesi

Pivazada iespil edilen veriler ve tahminler ve deferfeme uzmaninm 382 konusu gayrimenkul
lorine ve bélgeye iiskin iecribeler dikkate alindifinda beOt kira garpanimin 27 yil olarak
kullanmiimasimin makul olacad) kanaatine ulagimigtr.

|DIREKT KAPITALIZASYON YONTEM| anaLIZE -

Bir yiin gelir beklentisinin tek bir agamada dedem doéntstiriimes) yvantemidir. Bu, net galirn
uygun kapilalizesyon oranina bM0nmesi il uygulanabdecedi gibi, gelifn uygun bir katsayyla
carpilmasi lle de bulunabilir. Direkl kapitalizasyon, pivasa verlerinden gikartilan kapitalizasyon oranian

ve garpanlan kullanmaktadir. Bu yintemada tek yillk gelir kullamilir, {The Appraisal of Real Estale, 14th
Edition, 2.451)

Direkt Kapitalizazyon Analizk Sonuclan (Bril Kira Carpaning Gore)

: Brit Gelir (Brit Kira), TL £5.620

' Duyarhiik Analizi GREM Deder [TL)
| Diglk carpan 25 2.140.500
| En mimkiin garpan 27 2.311.740
i Yiksek carpan a0 2. 568 600
| Nihai deger 27 2.311.740
? Nihai defer (yuvariatimg) 2.300.000

Direkt kapitalizasyon analizi ile vlegian sonug 2.300.000 TL olarex tahmin ve takdir edilmigtir,
| INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI

Gatiri kapitalizasyon yaklagimi, gelecekieki yaradann, uygun bir indirgema orani kullanilarak
buglnkl degere donGstOroimes) in kullanilir. Pazar dederi esash defderdemelerde, uygun indirgemsa
craminin segilmesi igin, deferemea uzmam, tipik yatinmeidlar tarafindan dngtrilen piyasa wvariler,

pivasadaki sabg verileri veya her Kisinl birlikte analiz eder. (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5.509)

Pivasa katimcilanmin gelir yaklagimina bakiz agiz bir villik kira gelirne badb olarak vapilan
anakzler va beklenfilerden olusmaktadir, Bu nedenle, bu cabismada indirgenmis nakit akimlan
anakizing bagvurulmamigtir,

GELIR YAKLASIMI SONUGLARI

Bir wilhik birkmiz gelider dikkate slarak yapilan direkt kaplalizasyon analizi lle ulagilan sonug
azadida gosterimigtir,

Gelir Yaklagimm Sonugian

Direkl kapitalizasyon analizi 2300000 TL
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GELISTIRME YAKLASIMI

YONTEM

Yukarida agikienan gedir yintemi anelizlerinin wami sira, arsaler igin uygulanan proje gelistinme
calksmalan ile gl agikiamalar ise agadidaki sexkidadir;

Geligtirme yaklagimimin gelir yaklagimindan farki, hentz Gretiimemig bir yapi igin belir| ngarulers
davall olarak analiz vapilmasidir. Bu galismada, bog arazi Geerinde harhangl bir projesi bulunmayan
bir &ngbrintn olugturuimas) dlbglndllr, Arazi Ozernde mevout imar durumu da gdz dnbnde
bulundurutarak en verimll ve en iyl kullanimi sadlayvacak projenin Sngdridmesi ile projenin gatirderi ve
katianilacak maliyetiar dngtrilye daysli olarak bealirenir,

Geligtirme vaklasiminda, vukanda belirildigl gibi dngorilen projeve liskin gelirer ve maliyetler
dikkata alnabilecedi gibi, bu yaklazimda difer bir yontem de Oretilecek projenin  hasikatnin
pavlasimima yonelik oranlann dikkate alinarak arazi sahibi iehine olusacak hasilatin hesaplanmasedir.

Mewveut bir projenin var almas: durumunde ise proje deferleme teknikler e projeye iligkin
sonuglar irdelensbilmekiedir, Bu durumda meveul projenin vapikabilirligine lskin =ayisal sonuglara
deginiimektadir. Bu durumda isa gelistirma yontemi projenin geliren ve maliyeten gbz Gnidne ahingrak
kullanilir ve projeyve iliskin sonuglann yam sra, g werim orami, karklik Indeksl gibd projenin
vapilabikrigine iiskin paranin zaman dederini de dikkaie alan sonuclara ulasimaktadir,

Geliglirme anglizinde, bog arsa Ozeninde Orelilecek en vermill ve en iyl kidlanim esasina dayali blr
proje angdrisinden hareketls arsa degerine ulagimaktadir. Bu uygulama beliri bir projeve istinaden
de yapilabilir ve proje defereme olarak da adlandinkan bu gelistirme analizleri, benzer gelir yaklagimi
pransiplanne ghra uyguianir, Geligtirme analizi yaygin alarak gelis yeklssimi prensiplerine gra
uypulanmasing kergin, bos bir arsa Ozerinde proje gefgtrme calksmalannda emsal karsilastirma
{pazar) yakiagimi ve maliyet yakiagimi esaslanna gice analizier da yapilabilsr,

Bog arsalar Uzerinde proje geligtirme ¢alismalannda utagilabilzcek esas alt deder mevcuttur;

Projenin dedereme tarhinda var olduju ve stabliize dizeyvde aldubu

Projenin defereme tarhinde ingaatinin henliz tamamland

Projenin dejereme tarhinde bog arsa olarak dederi

Projenin vasal izinder ve ingaat streci tamamlandidinda dederi

Projenin yasal izinler ve ingaat sOreci tamamiandifinda stabilize konumds oldufu
varsayilarak dagsari

- Projenin 0m ingaat ve stabilizasyon sireclen sonunda stabilize konumda oldudu

dafjari.

Yukanda belitilen dederler, pazar dederl kavrami ve varsayimlanna give hareket edilarsk
bulunmasina kargin, her bir deger fadesi igin varsayimlar ve hipotetik durumiar dedigecektir,

GELISTIRILECEK PROJEYE |ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME TAPILIYORSA)

Bu dederlame raporu, balirli bir projeye badl clan proje dederleme calismasini kapsamamaktadir,

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
| ORAMNLARI
Taginmaz igin hazifdanmig ve taraflarca onaylanmig bir hasilal paviagimi vaya kst kargil

ghrlegmesi tarafimiza ibraz edilmemistir. Bolgede konut yapilagmas olmamas: nedenl le kal kargilgi
araniari handz alusmamistir.
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PROJE GELISTIRME ANALIZLERI
Dagerlemne calgmas), imarsiz va tarla vasifli bir araziyl kapsadifindan proje gelistirme calsmas
analzi uygulanmamighr. Dederleme tarihinde iespit edilen imar gcaligmelanna iligkin net sonuglar ve
net parseller henbz belirginlik kazanmameghir, Pivasa destekli verllerin net olarak olugmamas, imar ve
yapilagma kogullan ile parsel alanlannin netlik kazanmamig almes) ve pivasa kabilimecilarnnin bu G bir
vaklagimi tercih etmemelern de dikkate alinarak bu analiz yonteml uygulanmanmigtir.

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

Deferfeme konusu tasinmaz tarla vasfili olup halihazirda bolgede 1/1000 Sigekl Uyvgulama Imar
Planlar bulunmamakisdir. Konu parselin ham parsel cimasi, yapilagsma keguflanmn net almamas:
nedeniyle taginmaz Igin proje gellstrme gahigmas: yaplmamistir.

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Dejerdeme calgmas fara vasii bir fagmmaz igin yapidmig olup taginmaz Ozerinde badimsz
balim piteligi tagiyan bilinmis kisemlar mevoul dedildir,

DEGERLEME YAKLASIMLARI GZETi VE SONUC

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

UYUMLASTIRILMASI

Degerlame calismasinda, pazar (emszal kargilagtimma) yontemi ve gelic yéntemi kulanikmistir,
Yaphfiiruz analizler ve deferleme konusu fasinmez trbne wve ilgii yabnmer profiline  iligkin
tecribelermiz dodrultusunda, bu yéntemler, uygulanabiir ve genel pivasa kablimcilan tarahindan
tercih edilen yintemlerdir,

Piyaza arastirmalan, mevoul piyasa kaliimcilarinin genel bakis agisi, stz konusu benzer
pivasada benzer gayrimenkul tOrone iligkin yapimig anglizler ve pivasa farsfindan kabul edilen
dederleme yakiazimi clarak pazar (emsal karsilastrma) yaklagiminn adirikh olarak ele alinmas:
gerekiigi ebyianabilir,

‘FAHHLF DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SOMUGLARININ

Dejerema yaklagimiar ile ulaglen sonugiar asaddaki gibidir,

Degerleme Yaklasimlan Sonuglari Tiirk Lirasi uso Euro
Pazar vontem| 2060000 TL 385,750 USD 3382580 Euwrn
Gelir yonbemi 2.300.000 TL 430,700 LUSD F77. 700 Ewro

= FUSD =534 TL: T Ewa = .00 TL abmrugihy.
o DduiE cinsingden hesapETame puvariaiiTg alsmal Deinimigh,

Pazar {emsal kargilastirma) yaklasimi dofrudan piyasa verlerinin baz alinmas ve varilerin yeterli
ve glcll dozeyde clmasi nedenl lle nihal defjer Ltakdirnde esas alinomgbir, Gayrimenkuldn torh ve
pivasadaki durumu, hem verilerin daha glvenilic olmasi acisindan herm de pivasa aktorerinin bu
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vaklagimy terciy etme edilimlen yinlnden bu yéntemin nikei defer tskdirinde &ncelikli ofarsk ele
alinmasi uygulamas: sonucunu dodurmustur.

| SONUCG

Dederleme konusy gayrimenkuiion bulundudu yer, slt yapesi, bolgesel pefsimi, yakin gevresi,
ulagim imkanian, yola cephesi ve uzakhd, alansal bOyokIDS0, Imar duremu gibl dejerine etken
alabilecek tbm ozelikleri goz énune alinmig, bblgede detayli piyasa aragtirmas: yepilmigtr Ulkede
son donemde vasanan ekonomik kosullar da dikkale almarak Kaime Kurumsal Gayrimeniul
Degerleme ve Damgmanhik A 5 tarafindan taginmazin dederi agafidaki gibi takdir edilmigtir;

Degerleme calismasina konu ve rapor igerisinde defayian belirtlen gayrimenkulln dejerleme
tarihi itibari ile deder 2.060.000.- TL ([kimilyonaltrmisbin.- TirkLirasi) alarak takdir edilmistic.

Takdir Edilen Deger KDV Harig KOV Dahil
Takdir edilen deder (TL) 2.060.000 2.430.800
HOW orann 348 momeghe

By hiim rapor Ganfinde hekrfien sodlamalaman bz olsrad kulandaras
Deder, repor ipansnge agiiensn defer srum ve varsaywmisy dogiusunde besrikmigfin
Yedrards tef acien deder Pegar Dafan tanum sean simanad gepn salpa eeas olarak fakoir soibmighr
£ dedishirme isemionnden dofabdsook fm vargi banglar hergtir.

& & B 8 &

26.04 2014 tarihll ve 28983 Savili Resmi Gazete'de yayimianan Kalma Deder Vergisi Genel
Uygulama Tebbdi ile 03.02 2017 tarihli we 20958 sayili Resmi Gazrela'ds yayimlanan 31.01.2017 tarihli
ve 20179759 zayil Bakanlar Kurulu kararmamesine gire dederleme konusu laginmazlann tara vash
dikkate alinarak taginmaz igin %18 KDV uyaulamasi yapiimagtir,

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme konusu taginmaza iligkin bdlgesel analizier, aragtrmelar ve calsmaiar yapilmighr,
Cedereme calismas genel olarak béigeden ve resmi kurumiardan temin edilen bilgiler dogrultusunda
yapilan analizier ile sonuciandinimigtr, Tom bu bigilerin dogruluju kabul edilerek yamian analzier,
farkll yaklasimilar cercevesinde yorumlanmis ve side edifen veriler yukanda agiklandifi Gzere nihal
haline kavugturuimugtur, Dedereme caligmasinda kullanlan yaklagimlarda piyasa desiekE verierin
bar alinmasi prensibi ile harekel ediimés ve piyasa akidderinin genel fulumu ve gayrimenkulln
cazibesi analizler agamasinda gbz &nlnde bulundurulmugiur.

ASGAR| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS
Hazirtanan bu dejeriame raporunda laginmazin vash dikkate alinarak asgan bilgilere iliskin konu

baghklaninin tamamina dedinilmigtic
YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI CERGEVESINDE GORUS

Taginmazin resmi kKurumlardaki kKawyitlar ve belgeler ncelandijinde, taginmazin satigina veyva
tasarrufuna engel tegkd edecek nitelikte bir kisthhiga rastlanmamistir,
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VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
DRTAKLIKLAR|I PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
GERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

imar biigller ve yasal belgeler lle mdkivet ve tapu kayitan agisindan yapilan incelemelere gone
Sermaye Pivasas: Mevzual uyannca deferlemeye konu olan taginmazin gayrimenkul yatmm ortakhd
portféyine alinmasinda bir engel cimadig, apu kayitlannda “taria® vash géz dnine alindijinda SPK
mevzuall gercevesinde tasamufuna engel tegkil edecek hukuki bir kisthik clmadif kenaatine
vartmigtir.

Degeremeyi Gazden Gegiren

Dadeclemeyi Gargaklegtiran Dederlama Lzmanlan
Serumiu Degereme i

Mo

'.

Ece DOGAN Doruk YAGIBASAN Cineyl KARATEPE FRICS, REY, MAl
Sahir ve Bilge Planfarra Ingasf Mihendisi Ingaaf Mihendisi
Ligans No-4003282 Lisans MNor402752 Lizans Mo 400440
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