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Alakule Gayrimenkul Yatinm Oriakhid A3
Gezicsmanpaga Mahalles, Arjantin Caddesi, Mo: 28, CankayalAnkars

Honu: Gayrimankul dajerleme raparu

Sayin ligili,

Kurumunuz ile sirketimz arasinda imzalanan sozlegme uyaninca |stanbul il Beykoz iigesi, Cayalz
{Riva) Mahallesi, Maregal Mustafa Kemal Caddesi, 1978 persel ve 1979 parsel Bevkoz/|stanbul
adresinde yer alan 2 adet arsa igin incelemeler ve gerexll analizler yapilarak hazwanan deferleme
raparunu bilgilerinee sumanz. Deferfeme raporu gerekli verlleri va dedere nasil ulagildigica dair
detavh agiklamalan igermekiedir, Rapor icenjinde belirilen hususlar, deferdeme tarihi tibari ile
paceridir.

Bu deferdeme raparunun amaz, rapor icersinden detaylan belirilen gayrimenkullere iliskin mufiak
mdlkivet hakkirnn pazar deder (plyasa deder) kanaatini 201220158 tarihi Mibariyle clugturmakbr.
Raporun kullanim amac Sermaye Piyasasi Mevauat ve difer iigill mevzuat hikamlber uyannca gerekli
varilert edinmek, bilgilendirmeleri yapmak ve kayviflan clugturmak Geere misterd tarafindan
kullanimasidir. Raparun ilgili kullanicilan ise Sermaye Piyasas) Kurulu (SPK) ve Sermaye Piyasasi
Mevzuati ibe (Igill mevzuabin izin verdidl kullamcilardie.

Dederlemne caligmasing kond 7,186 m® yiizdlgUmli 1978 parsel ile 4,044 m® yizdlgimlo 1970
parsal numarall 2 adel arsa vasifli taginmazlardir, 508z konusu parseller Gzerinde herhangi bir
yvapilagma ve faaliyel bulunmamaktadir

Raporda belirblen defer, belifi tammiar, kisitavicr Kogullar, varsayimiar ve uyguniuk beyani
cerpevesinde takdir edilmigfir. Raporda yer afan sgiklarmalar ve analizler, kapsamb rapor fomah
carcevemnde dizentenmisti,

Dederleme galigmas Uluslararas) Dederleme Standertlan’na wygun clarak ve mesleki Gzen ve
tizik prensiplen cergevesinde hazirlanmigtir.

Deferdeme uzman tarafindan yapilan incelemeler ve yapilan analizler dofrultusunda, deferleme
raporunda detaylan yer akdif) Dzere, dederleme calismasina konu taginmazlar igin 200122018 farihi
ifibariyie takdir edilen pazar dederi (piyasa dafer) [KDV Harig),

10,093,000 TL
(Onmilvondoksanicbhin.-TiirkLirasi)

Savgilanmizia bilgilerinize sunanz
Kalme Kurumsal Gayrimenky! Degedeme ve Danigmanhk &5,
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YONETICI OZETI

Onemli Konular v Sonuclarin Ozeti

Taginmaz tiri:
Adres.

Degerieme tarihi:
Degerienen milikiyet hakk:

Arsa:

! Gellgtirmeler:

_ Kullamim amaci:

ligili kullanscilar:

Imar durumu:

| En verimil ve en Iyl kullanem:

Bog olarak ddginildiginds

Geligtiy ofarak

Arsa degeri;

| Maliyet yaklagimi:
Pazar yaklagim:
Gelistirme yaklagimi:

Takdir edilan deger:

Aras

Hiva Mahallesi, Maregal Mustafe Kema! Caddesi 1978 ve 1979 |
parselier Beykoz fstanbul

20122018

Mutlak millkivet {birincl derece hak)

1978 parsel: ¥.186 m® /1979 parsal: 4.044 m*

Dederdeme konusu tasinmazlar halihazirda arsa  vasiflididar,
Uzererinde herhang! bir faallyet ya da yap bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuall hikGmber uyannca migteri tarafindan |
gerexdi bildirim ve kayitlar igin duzenlenmigtic |

Sermaye Piyasas: Kurulu ve ilgili mevzuatin izin verdifi kullanicilar

Konut alan:
E.25
Ayrik nizam, Hmawx 2 kal

Dedereme  konusu  t@snmazisr helihazirde s vasifidir,
Uzerinde nerhangi bir faaliyet ya da yap bulunmamaktadir,
Meveut imar duremuna uygun clarak maksimum sablegilir alanl
konut projesi drefiimesinin en vermil ve en Iyl kullammi olacagi |
disindlmekbadir.

Dederleme konusu lasinmazlar halibazirda arsa  vasiflidiriar,
Parsellerin Uzerinde herhangi bir faalivet ya da kayda deder bir

vapl bulunmamakiadir. Bu nedenie an verimli ve an iyi kullamim
alternatifi yukanda ddsOoniidehl durum olarak ele alinmastir,
10,083,000 TL

10.083.000 TL
11.215.000 TL

10.093.000 TL

youETicl AreTl -5

Rapor Tenf: &6 122078
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglanmiz dofrulusunda asaddaki hususlan onaylanz;

« Bu rapordakl tim bilgiler wve aragtrmalar, bildfimiz ve agkliadjimiz sekide gergak ve
dagrudur,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yvalmizea varsayimiar ve simirayic) kogullar Be siurls olup
kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sonuglardan alusmaktadir,

* Bu raporun konusunu olugiuran gayrimenkul, yatnm ve yatnmin tarsflan ile herhangi bir
ilgimiz yokiur,

Bu raporun konusunu clugturan gayrimenkul veya dgili araflarka ikgil bickir ényargimez yoktur,
Yoratmios oldufumuz i Gnceden belidenmis sonugiann elde edimesine vénelik alarak
geligtinimemss ve bu gekilde rapor edilmemigtir,

s Werdifmiz hizmetin kargihdi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve claylara bagh dedildir, caligmanin Gcreti de raporun herhangi bir
belomone bagh degiidir,

» [Dedereme callsmasi, etk kurallara, performans standarilanna ve maslek gereklilikien gome
gercakiestinimigt,

« Dejerleme caligmasini yoritmek ve tamamiamak kenusunda gerekli mesleki editim gartianm
saflamakiaviz,

Degerierme Konusu gayrimenkuln yeri ve tirl hakkinda daha Snceden bilgl sahibiyiz,
Bu rapara konu olan gayrimenkuller Ece DOGAN tarafindan mceenmig, defjledeme rapory
Ece DOGAN ve Doruk YAGIBASAN tarafindan hazirfanmistr,

s Bu rapor ve icergindekl amaliz, kanaatier ve sonuglar Ulusiararas: Dederleme Standartian
diizeniemelerine uygun clarak hazidanmishr,

= Deferemeayi gergeklestiren dejerems uzmani tOm dnemii ve anlami girdilenn uygunlufunu
dederiendirmigtr,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiiklmlerine gore hazirdanmaghr,
Raporda belirdilenfenn haricinde hig kimse bu raparun hazirlanmasinda mesdeki bir yardimda
bulunmangbr,

Degeremeyi Gozcen Geagiran
Sorumlu Dederleme Uzmani

Degerlemeyi GGercelkdestiren Defereme Lzmanlan

M

Ece DOGAN Doruk YAGIBASAN
Sehir va Badige Planiama ingaat Mithendisi
Lizang NaJ00382 Ligawns Nocglgd152 Lizans Mo 100440
B tepadane rascrce DRER 07 vrmonan DeYERIITIGY SRR LADS {reye LOTS) fcemt. SPY Larafdan yanciaon Seriare Pyssasde Dejarisne
ey, Lnripid i mprlr il crindeferipssbtix it Attt dae T Ty

OMaY (UYGUNLLIK BEYAMS - E-

Rapor Tardhic 26,72 2078 Rapar Mo PTRIASD
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GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

s« Bu raporda beditilen fikir ve yorumlann yorurOk tarihi dedgereme. tarinidir. Rapor teslim
edildiklen sonra meydana gelebilecek ekonomik veyva fiziksal faktbrlern raporda belirtien fikir,
yorum veya sonuclan etkilemesinden degerleme raporunda ad: gegen uzmanlar ve dederleme
raporuny haziayan gircet sorumiuluk tagimaz.

+ Dagerleme rapory, dojasi gerefi, bakis agisiyla lgilidir wva yalnizca tasinmazin dederinin
tehminini yansitmaktadir,

* Raporda bahsedilen, fikir, yorum veva sonugiar, valmzea bu caligma Igin gecerll olup rapor
ipangi ve kapsam disinda kuflandamaz.

# Raporda kabul edilen gelecefde yonelik ishmin ve projeksiyonlar, igletme tahminker, glncel
pivasa aartlar, beklenen kisa va uzun vadeli arz-lalep fakitrler ve istikradi bir ekoncmik ortam
varsayviming dayal clarak hezirlenmighr, Bu garttar gelecak dinemdeki ekonomik géstergeler
dogruttusunda dedizebiir ve biylece gelecekiekl gelir ve dederendirmealer etileyabilir

« Dejerdeme calismas:, pazar dejer (piyasa defer) varsayimianna gire va pazar dagerinin
belirlenmesine yonalik olarak hazrkanmigtr,

s«  Raporigersinds yapilan yorumbar, czel hukuki konwlan veya dzel uzmanhik gerekiiren konulan
agikiamak amas e yapilbmamig, dederdeme uzmaninin bilgisi dahilinda clan konulara iligkin
belirtilmisgtir.

¢ Reaml kurumlardan temin editen belge ve bigilerin dogns ve givenilir oldugu, tapu kayitfarinda
var alan takyidatlann (Varsa) ise al dediglirme iglemine engel tegkil elmeyecedi ve taginmazin
en verimli ve en ivi kullanimi ile dederlendirilecedi kabul edilmigtir.

+ Rapor igerisinde veya eklerinde balitilen bilgl ve belgeler, ilgih kurumlardan temin edilebilaigi
kadari ife yer almaktadir. Deferleme calrsmas: =8z konusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikkate alinarak sonuglandinlmigbr.

+ Temin ediebilen verilern, bilgi ve balgelern dedru clduju kabull ile daferleme uzmani
tzrafindan genel bir dederleme cahigmas yvapibmigtir. Aksi belifiimedikge temin edilen bigi ve
belgelerdeki miktarann (boyokiik, alan, vb.) dodru cidufu ve miblxe veya milkin herhangl bir
miikiyvet ihlalina konu olmadid varsayidmighr,

» Rapor igersinde veya eklerinde yer alan gorsel dgeler, raporun ankagilabilidigine yanalik
clarak hazirlanmigtir ve bagka bir amagla referans clarak kullaniimamahdir.

# Raporda sksi belitiimedikge, Kisisel mibikiyet haklari, taginabilir varliklar ve araziye iligkin
kaynak heklan weya yer alb zenginlkleri gibi &feler dikkate alinmamig, walmizca rapor
icarisinde bertilen gayrimeankule figkin caligmalar yapilmighr.

= Bu raponda, gayrimenkulleri etkileyecek veva etkileme ihtimali olan tehlikel veya sadhfja
zararh maddeler incelenmemis ve bu fWr defer digirdel bir durumun olmadiy veva
clusmayacadl varsayimindan harekelle defjerleme galigmas: sonuglandimimighr,

o Gayrimenkulleri etkileyecek ve defer digikidfone neden clabilecek zemin kidiligi, gevre
kirliligl veyva gorditd kirligl gibi faktdriern clmadidi ve olusmayacad varsayilmighic, MOgted,
gerekli gérir ise bu madde ve yukandaki maddeds yer aslan hususlara iigkin kenunun
uzmanlanndan detayli SigOm isteyebilir.

s Dejerdsma konusu Bdlgenin ve yapinin depram agisindan yeterli zemin ve temel yapising ve
yvapisal uyguniuge sahip okdulu varaayilmighir

» Defderleme konusu tasinmazlian sgdendiren herhangl bir hukukl sorun olmadigi, clsa dahi bu
sarunlarin kolaylikla gcoslleb®ecali varsayrmi dikkate alinmmg, analizier bu varsayim iginds
sanugkandinimistir,

+ Aksi befitiimedikee, deferleme calismasi muhasebe uygulamaianng ibgkin ofarak herfangl bir
cahsmay icermamekte olup Misterinin bu carcevedeXi uygulamalanndan raporu hazirlayan
degerierne kurulusu ve raporda imzas bulunanlar sorumlu degildir.

+ Raporda balitilen deferler dedereme caligmasi kapsaminda, raperun kullarum amac ve ilgili
kufamicr ile bafdlanbh olarsk yelnizea deferdenen milkiyet heklanna wygulanabilirdir,
Dedarlams calisrmas bagka bir amad vaya Kulanima wgun degldir,

=  Aksi belidiimedifi takdirde, mibgteri ve dederleme caligmas hakkinda elde ediden bigierin
dodru olarak derendidi ve agikianmayan kiralar, anfasmalar, rehinler ve diger fakyidatiann
almadid varsayilmistir.

GEMEL KABLILLER VE BISITLAMALAR -7 -
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’ Kalma Kurumeal Gayrimankud Dederiama ve Danigmanik A5,

e T mohendislik cabsmalannin dogru oldudu kabul edilmistir. Degedemea uzman yasal teftis
yapmamuig veva denetim igin gbrevlendiriimemigtir, Bu nedenle sunukan belge ve gbrseiler
okuyucuya yardime olmak amaciyla derlenmigtir.

+  Sorumlbu milk sahibi ve yeteri dizeyde gayrimenkul yénetiminin oldufu varsayiimaktadir

= Taginmazin faaliveli ile iigili temin edilen tbm finansal verlenn [finansal table we reporiar, kira
verderl, vb.) eksiksiz, defru ve gergek cklufu kabul edilmigtir,

»  LUhwumsuziuklar ve eksikiikler belifimedikee, delayl olarak agiklanmadikga vwe raporda
nitefendirimedikee, taginmazin ilgili vassl dizenlemeler ve gevre dizenlemelering tam wyumilu
oldufu varsayiimaktadir,

¢+ Raporda fakdir edilen dedenn arsa ve Uzerindeki gelistirmelar olarak aynimas:, sedece balirl
kullamm gekillerinde uyguianabilir. Arsa ve bina alarak aynimig dederlern difger dederleme
calsmalan (& birlikte kullamilmas) veya balidi kullarum  gekillad disinda  uygulanmeas:
durumunda bu dederler gegerli dedildir,

» Bu rapor herhangi bir mibendisik rapony niteliginde dizenlenmem= veya bu thr bér rapara
iigilendirilmemigtir, yalnizca dederleme amaciyla hazifanmistr. Bu raporun amaci yapisal
yeterdigin incelenmesi defjildir. Bu nedenie, malzeme, gat, temel, tesisat vb. ekipman ve
konulan da igine alan hizmeller konusunda givence, sunum veya sorumiuluk icarmemektedir,
Misteri farafindan gerekli gorbidrse aynca mihendislik veya ingaal ghzlemlen yaptinliabilir.
Boton geligtirme, akipman ve yap tesisallannin yeterli oldufu, gizlenmis veya patansiyel
hasar va da yetersiziiklerin almadid fahminine dayal clarak deferleme galigmasi yvapilmighir,

= Bu deferleme rapory yalnizca bir bOWOn clarak dededendirilebiir. Raporun bir pargas:
rapordan  we igerifinden  bajimsiz olarak  kullamlamaz. Bu defjerleme  galigmasimin
botantnden ayn olarak bir parganin dederlendinimest ona badh olarak ukagilan sonucu
gecarsiz kiar,

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu deferlems rapory, raporda belintilen kullarmim amacina yonelik olarak hazirlanmig olup bagka
bir kullarum igin wygun dedildir. Bu dejerlema reporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Daderleme ve
Damsmanhik A5 tarafindan "MoOgter” igin hazidanmighr. Bu deferlerne raporunun veya eklarinin
Mirsteri veya raporda agikga belidilen ligili Kullanicifiar) haricinde baska bir kisi veya kurum ile Kalme
Furumsal Geyrimenkul Defjerdeme ve Damgmanhk A 5.'nin yazih izni oimadan payiagimas: yasaktir,

Bu raporun veya eklarinin harhangl bir bEOmOnon, belirtilen deferarin, raporun bir parcasinin
veva temamimn, deferdeme wzmanlan veys dederleme giketine iliskin bilgilern, dederleme
yontemlesing figkin yapilan galigmalann va galigma yontemlerinin, bilgese! veva ganel verilerin, rapor
veva ekleri igerifinde yer alan her 10l bilgi, belge, sekil, sema, grafik, formdl, Isim, vib. alinb
vaplimas:, Gpinch kKigl veya kuremlara bildinkmes), payviasimas;, herhangi bir verde yayinlanmasi,
referans posierimesi, kopyaianmasi, vs, t0m kismi veya botan ahintifar Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerlerna ve Danismanik A S 'nin vazil izni olmadan yapilamaz.

Bu daferleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deflerleme ve Danigmandik &5, tarafindan
sinirh sayida Oretmistc. Odjinal nishalan diginda kopyalanmasgi vava Kismi vaya biotin olarak
gojalblmas Kalme Kurumsal Geyrimenkul Deferdeme ve Damsmanik A5 'den onay alinmadan
yapllamaz.

TASINMAZ iCiN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan dnceki tarihberde
hazirfanmg dederlems rapore bulunmamaktadir,

FAPORUK KULLANIMI VE YAYTRLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR -8 -
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. Kalma Murumesl Geayrimankul Dejedems va Danigmanbis A5, |

DAYANAK VERILER

#  Rapor igenginde belirilen resmi kurumlardan ve difer kil ve kurumiardan elde edilen bigl ve
betgeler

« Haperigerdinde belidilen meveul pivasa araghmalan ve analizleri

«  Taginmazin yerinde, yak:n ve uzak cevresinde yaplan incelemelerden ve tespilardan alde
edilen verfar

« Dederleme uzmaninin gegmis dinem galismalan, tecritbaleri ile sirket argivi
+ RHapor igerisinde baliditen kaynak, dokiman ve standartliar

Dayanazk olarak ele alinan verilera lliskin detaylara rapor icedsinde ver veriimis ve kaynaklan e
dofrulanmasina iligkin gerekli calismalar yapiimighr, Bu deferdeme reporunda yer alan bilgikerin,
gahip olunan Wm bilgiter gergevesinde gercede uyguniudu Eonusunda ve bu bilglerdin anlamini
dejigtiracek nitelikie bir eksiklik bulunmamas: igin her {id makul Szen gosterilmigtir

GEMEL BILGILER

RAPORLU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kaime Kurumsal Gayrimankul Dederleme ve Danismanlik A5,
Adres: Mebusewvier! Mh, M. Feval Cakmar Co. No:2846 Cankaya/Ankara, 06570,

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damsmanik A5,

20122010 larkh ve 7717 saylh Ticarst Sicil Gazefesinde yeymnlanan esas sdrlegmeys
isfinaden kurwlmugtur, Siket sermayes! 1.000.000 TL'dl,

24.06.20771 larhi Ybar le Sermaye Piyassst Kuruly ferafindan gaynmenku dederlems
hizmeli vermek Jzere lizfeye slinmighr,

10.01.2012 tarihi itibari fla Ropal insfitufion of Chartered Surveyors farafindan Regulated
by RICS statistne avnmigi,

28.06.2012 fanhi tibard Mg Bankacik Ddzenieme we Densfleme Kurwmu tarefindan
bankeiara dedereme hzmell vermek tzere listeye siinmishr,

23122011 tarthinden itibaren IS0 8001Kalite Ydnetim Sistemi serfifikalidir

08,05 2078 tanhinden fikaren IS0 27007 Bilgi Givenlidl Yanelim Sisfemi sertifikalidir.

LN A R &

MUSTERI| BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatinm Crtakh§ &5,
Adres: Gazicemanpags Mahalles! Arfantin Caddasi No 28 Cankayaiinkara

RAPORUN KULLANIM AMACI (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu dederleme raporunun amas (misten taleplen kapsami), mister talebi dodrultusunda, rapaor
igeriginden detaylan belitilen gavrimenkullere iligkin pazar dederi (pivasa dederi) kanaatind degerieme
tarihi itibanhie olusturmakir,

Fazar deferi takdir Tork Liras) cinsinden takdir edilmig, doviz bazh deder takdireri ize sadece bilgi
varmek amach belirtirmistir.

Raporun kullanim amac Sermaye Fivasasi Mevzuat hikOmler uyarinca gerekli verler] edinmel,
bilgfendirmeler vapmak ve kayilan olusturmak Geere misted we gl kullanici(lar) tarafindan
kulanilmasidir,

OAYAKAK VERLLER - 8.

& Rapar No: PSR

Hapor Tanfl: 20132078




‘ Kalme Kurumesl Gayrimenkid Dededeme ve Dasugmanih A S

Raporun ilgili kulfanizlan ise Sermaye Piyasasi Kurulu {SPE) ve Sermaye Pivasasi Mevzuatinn
rapora ergim hakk ve rapor hakkinda bilgi adinmesine izin vardidi kullancilardr,

Raporun toro, dedereme tanhi itibariyle raporda detaylan bedidilen gayrimenkulian pazar dederinin
takdirine lliskin hazdanan gaynimenkul dejerleme raporu olarak sinflandinimektadir. Bu rapor,
bahsedilanden farkh amag igin kullamimza yonelik degildir

RAPOR BILGILERI

Sirketimiz de mister arasinda 30.01.2018 tarhinde imzalanan sbtziesme uyannca bu dedereme
raparu hazidanmestir

Bu dedesleme rapory 26.12.2018 tarihi Hibariyle tanzim edilmistir. Sirketimiz tarafindan P183200
rapar numarass ile bu gaksma kayit albina alinpghr,

Bu galigmada deferemeyl gerceklestiren degerleme uzmani olarak Ece DOGAN (Lisans Mo
400382} ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), dederiemeyi ghzden geciren sorumlu dejerlame
uzrriani olarak da Chneyt KARATEPE [Lisans Mo400440) gérev almighr,

| RAPORUN TURU

Degerlerna tarinl ltibarivie rapor Icerisinde detaylan wvenlen @ginmaziann pazer dederinin
belifernmesine ifiskin gayrimenkul dejereama raporudur,

DEGERLEME KONUSU

Istanbul [li, Beykoz ligesi, Gayagz (Riva) Mahallesi 1978 ve 1979 parsel tapu kayitlanna sahip 2
adel *arsa” vasifli taginmazdir.

RAPORUN SERMAYE PIYASAS! KURULU {SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Bu gayrimenkul dedereme rapory Sermave Plyasast Kurulu ligill teblijled ve dizenlemeler
cergevesinde hazifanmestie.

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu defereme caligmasinda “Pazar Deder” tamimi esas abnmighr, Uluslararas) Dederleme
Standartlari (UDS), 2017 varsiyonunda UDS 104 Dejer Esaslan bbilminde Fazar Deder Hir vardik
vaya puokinmiiadgion, wgun pezadama faalpatien sonucunda, istekll bir sabict ve isTekll bir alci
arasinda, lamaflann bifgii ve basiralli bir gekide ve zodama athnda kalmaksizin harekel effiklen,
muvezaasiz bir islem e dederfame tanf iibanya & dediziirmesinde kllanimas: gerekl odriilan
fattenin letardir” sakfinde tanimlanmistir (Uluslararas) Deferlema Standarilan, 2017, 5.26, para, 30,1},

The Appraisal of Real Estate bu tanimi su sekilde fade eder; "Fazar defer foiyvasa defarl), Grel
bir tarihte, naklt veya nakit benzeri bir arag iie ya da difer aynnbh clarak sgiidansn bir srag s,
helifenmiz malkipet haklannn gerekli adl satiy kosulanng sahip raksbefgl bir plyasada, makal bir
pazarlama sonrasinda sabididr, alicr ve saticiin makul, bigil ve kigissl grkadanni gizelerek
davrandiklan, upgunsyz rovama oimaksizin fysfir” (The Appraizal of Real Estate, 13" Edilion,
Appraisal Institule, =.23).

Yukanda ifade edilen tamimlar genel olarak benzer ifadeler icermekte alup, bu tamimlar
cercevesinde Gzennde durulan teme! Konular agadidaki gibidir,

GEMEL BHGHER -0
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‘ Kalme Kurumasl Gayrimenkul Defedems we Danigmankk A5,

- Taraflar arasinda dzel bir ligki, dzel durumlar veya verlen Sdinler bulunmamaktadir,
Taraflar bisbirinden bafimsiz harekel etmektedir va birbider il ligkileri yokiur,

Dahe &ncedan belirlenmis veya gergek sabg fiyatindan zivade, defer, tehmini bir
tutardir,
Deder, belidi bir tarih igin (defertems tarhi} tahmin edilmektedir,

- ‘Satin alma konusunda motive olmus, zofanmamis bir alic lle; harhangi bir fivattan
saimaya agin istekli ve zodanmig cimayvan ve pivasa kosullannda makul girilmeyen bir fiyatta
israrc almayan sabict arasindaki [ghamdir,

- Yeterli sayida pivesa kahhmeoisinn dikkatine sunulmasing clanak verecek sekide
yetarll zaman ve belidl bir pazarama dénemi bulunmaktadr,

- Teraflar piyasa kogullan hakkinda makul derecede bilgi sahibidider, makul, basiretli ve
kendilering en yiksek faydayi sajlayacak sekilde hareket etmekiediler,

Herhangi bir zorlama ve bask: olmaksizin iglem gergeklegmekiadir,

«  Islem pesin vaya benzeri bir sekilde gerceklesmeiktedin.

Pazar dejer ve piyasa dederi fadelen eg anlaml facdeler clup, bu raporun bazi bolirmledrinde
pazar deferi, baz bélimlerinde piyasa deferi ifadesi kullanimig olabile, Her iki ifade de bu balumde
aciklanan aym tanim ign kullamimakiadr,

UDS'de agiklandid Gzers, by defer Wadesinde el dedistimme iglemlerinden kaynakl oclarak
taraflann katlenacads el cedistirmeye yonelik malivefler ve yine bu iglem sonucy dodan vergiler dikkate
ahinmamaktadir

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu gabgmadas mutlak milkiyet hakkr {smirsiz mutiak milkive! hakk, bring derecs hak)
defjeremeye konu edimigtr. Dajeremeaye kig=el milkivet haklan dahll sdimeamistir.

DEGERIN TARIHI

Saha amagbrmalan 15.11.2018 — 20122018 teribleri argsinde yvapimighr, Dedern iarhl ise
aragtirmalann sonuglandidi 20.12.2018 tarihtic. Defjerlema sonucu, deder tshmininin afektl t&rihi
itthariyle gegeridir, Efeklif tarih clarak seha ¢alismalanmin sanughandids tarh esas alineighr,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu dejereme caligmasinin kapsami, calismaya konu taginmazlann deferine alki edabilecek tim
faktérierin detayh bir sekilde anakz edilmesini igermektedir. Bu gergevede, genel, yerel ve bilgesel
karaklerslik, dedisik kaynaklar kullaniiarak aragbinilmistr. Bu kaynakiara resmi kurumilar farafindan
yayimlanan isiafistiki veriter, defgik vayinlar, bilgede vapilan aragtirmakar gibi genelden dzels dofru
yapilan incelfeme ve arastirmalardan elde edijen verler dahlidic. Daha genigs capll teapitierin yani sira
Istarbul genelinde ve daha spesifik olarak da Beykoz tzelinde tasinmazlann iginde yer aldify: pivasaya
lkskin aragtirmalar vine kKamuya acik kaynaxlardan, igili beledive wverllerinden e piyasa
kehhimcilanndan toplarnmisbr.

Calsmaya baglamadan &nce, dejedemede kullanilacak tamimlar ve deferdemenin amac dikkate
ghnarak dn haziikdar yapiimighir, Taginmazlara iligkin tapu kayitlen alinarak &n gaksmada bu bilgiler
de deferlendirimigtic, Bu kayitlarda herhangl bir takyidat olup olmadi incelenmstic. Bu galisma
hukuki bir mceleme amacin temel selmadijindan, defesreme amas igin hazidandi§indan, clas
takyldatiara ligkin agikiamalan raporu haziriayan uzmanimn bilgilendirme amach olarak yaphii géz ard:
edimemelidir, Sermeye Piyvasas: Mevzusting uwygun clarak hezirdanan bu calgmada (varsa)
takyldatianin igill mevzuatia (Sermaye Pivasas: Mevzuat) yer aldifn sekliyle dederlendiridii ve buna
yanelik agrklamalann yapildigi dikkate shinmahkdir, On-line sistem Ozerinden parsel olarak konumu,
Gzellikler, imar bilgieri gibi bilgilerden ensikebllen bilgler Incesanmistir.

GEMEL BiLGILER - 11 -
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‘ Kalme Kurumaal Seyrimenkul Degerlama we Dansgmanhk 4.5

Tapu kawtian wa gan Ug wil icerisinde &l defistirmalarin alup eimadifing dair bikgi edinmek Uzera
lgili tapuy mddordgonde incelemeler yapiimegtir, Tespit edilen bilgiker ile calizmaya baglamadan dnce
alde edilzn biigier kargilagtinimigtr. Resmi kurum incalamelerinin bir asamasi belediye aragbirmasedir.
lighi beledivesinde imar durumu e (igill bilgilerin yani sira argiv Kayitlan ve difer gerekll variler
taplanmistir. Belediye arastirmalan esamasmde emiak wergisi de ikgifi bilgiler de alinmistir

Resmi kurumlarda yapilan incelemeler wveya resmi kururmdanin sisternderinden erisien bilgiles
incalanmis, banzer olan bisgilarin kantroliar ve uyumlan yapilmistir,. Sonraki asamada ise tasinmazin
verinde incelemelen ve tespitler vapilmigtir. Saha tespiflerinin bir agamas: da incelenen yapinin resmi
kurumlardan elde edilen bilgi wa belgeler ile imar planina uygunluduenun test agamasidir.
Gayrimenkulin nitelifjine gdre bazi durumlards taginmazin tamamimin detayh clarak incelenmesi
gerekmayebilir, Bu calismada uzman tarafindan saha incelemeleri, defjedame calismasi igin gerakii
detaylar edinecek bigimde sekiBendirilmigfir,

Bu calsmada, mistari tarafindan resmi kurumlardan tarmin edilen onayh imar durumu yazis: ve
onayh tapu kayitlan belgeler itgili resmi kurumkarda da kontral edifmigtir

Saha aragtirmalaninin bir bAI0mG de karsilastiniabilie gayrimankullars iligkin varlerin toplanmes ve
satiz ya da satlik bilgiler ile kiralara iliskin bilgilerin pivasa katilimcilanndan temin edilmesi agamasin
kapsamakiadir. Gedstinimiz milklerdin yam sira, arsa dederlemesinin de gerakll cldugu durumiarda
kargilagtinlabilir arsa sabg verlerinin temining yonelik aragtrmalar yapiimaktadir, Bu galismada,
fEsinmazin ndeligi ve deferlame asamasinda kullamilacak yéntemler esas alinarak garakl pivasa
veriteri, belifenen pivasa alaninda, toplanmighr. Genel olarak salilmig gaynimenku! verilering engmek
glc olsa da bu fir vererin toplanmas igin gerekli arastirmalar vapilmis, satikk veya teklif géren
taginmazlara iligkin  bilgilere uwlagiimaya galigimigbr. Pivasa  kablmeoilaninim  davraniglan  ve
motivasyonlan hakkinda detayli bilgiberin alinmasi Icin emiak komisyonculan ile de giirGsmeder
yapiimig we arzdeki taginmazlara karg olugabilecex pivasa enafiz edilmiglir. Pivasa aragtirmatar
geraki gorilen caligmalarda sadeca satis veriler Gzerine dedil, kira verler, kiralama koguBari, bosiuk
ve toplama kaybi, masraflar, geri donbg oranlan, ingaat maliyetleri, yipranmalar gibi difer konulkarn
icerecak bigimde de sekilenabilmektedir. Bu calismada gayrimankulin el ve dederemede kullamian
yontemler araghirmeanin kapsamini ve igendini alugturmug ve bu konulara uygun veriler toplanmigtr,

Gerekli olan veriler toplandiktan ve derlendikten sonra galismanin analiz kismi baslamakiadir.
Wariler incelensrek en verimili ve en iyi kullamim, kullamlacek deferlems yakiagimlannn belirlenmeei
gibl agamalar irdelenmistr ve sonrasinda resmi kurumlarda ve sahada tespil edilen ilm veriler lekrar
gozden gecgirilierck kargilagbrilmig; dederleme yaklagimlanna yénelik anzlizier ve hessplamalar
vapiimigtir. Tim yaklasimlarda wve bakig aglarinda piyvasa bazl vesilerin kullamimasina Gzen
gostarilmigtin

Bu dederleme calsmas Uiuslararas: Defereme Standartlan‘min rapor cendl balamane uygun
alfarak gerskli gorilen detaylan igerecek sekilde ve stlandarda uygun olarak tamamlanmistr.

Bu deferleme caligmasi Sermaye Piyasaz) Mevzuall ¢ergevesinde, mevzuatas wygun olarak
haziranmigtir

Kalme Kuwumszal Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik AS., kalte yonetm siztemi clugiurmusg
ve calismalarinda belirdemis oldudu prensipleri uygulamakisdir Sirkstimiz kalite standartlan geradi,
hazidanan raporiar zorunlu olarak ikinci bir okuma ve konirolden gegmekiedie

Raporda adi gecen defjerdems uzmani yerinde incelems ve araghirmalan tamamlamis, yukanda
aciklanan cahgmalan yoritmis ve tespit effifi veriler basta clmak Ozere dijer araghmalan ve
tecribelerinden de yerarlanarax deferleme raporunu haziramigty, Hazidanan dederleme raporu
gorumiu  dederleme uemani tarafindan gozden gecirme (valuation review] calismasi biciminde
incelenmegtir,

Deferdeme calismast igin yernnde tespitlere baglanmadan dnce raporu hazirrlayan wzman ile
sprumbu deferleme uzmani tarafindan bbigesel ve sekidrel aragbrmalar jle galismamin kapsarmi
konusunda &n hazilik vapirig, 15.11.2018 ve 20122018 tarhleri arasinda dederleme uzmani
tarafindan yerinde tespitiar ve balgesal incalamsalar yapibmigtr. Geraki vardarn loplanmasindan sonra
analizler yapilmig we rapor yazim agamasing gegilmistir

GEMEL BlLghEr -42-
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‘ Kalme Kurumgal Gayrimensul Dejerdeme ve Danigmankk AE.

Calismanin Kepsami ana bashd ve alt baghklannda yer alan konular da dehil olmak (zere, bu
bélimler ve bunlardan énecaki bilimler /gin Kapsam olarak miglerlye ve raporun ligll kuBamcilanna

vazih sekilde bu rapor iceridinde agiklanmighr,

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

Bu degerleme callsmasinda mdlglen @arafindan herhangi bir simiriama getirnlmemigtir. MOgter
talepleri, raporda detaylan verilen taginmazann pazar defjecnin balirenmesinl kapsamaktadir,

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEM VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Defjeriemne galismasinda beliilen kullanim amaci dogrultusunda, goreviendirmaenin kogullan
cercevesinde  caligmay: wve arastrmay  kisiflawic  bir  bilgi mevout  almaypp,  g@lismanin
sonuglandinimas: igin gerekli olan aragtirma, incelame ve anaiizier (e gl kisitlama ve sinirlama
bulunmamaktadir. Caligmay olumsuz alarak etkileyecek bir fakiar clugmamighr,

GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

Deferema galigmasing konu, 7.196 m? yizdlglimine sahip 1878 parse! ve 4 044 m® yuzdlgimine
sahip 18979 parsel numaral 2 ade! arsa vasifil tesinmagzlerdir, Tasinmazlann agpik adresi; Riva
Mahallesi Maresal Musiafa Kemal Caddesi, 1978 ve 1879 parsaller Beykoz/ Istanbul dur.

Dejeriame konusu taginmaziar halihazirda arsa vasifidinar. Uzederinde harhangi bir fasliyel ya
da yapi bulunmamaktadir.

|TAPu KAYITLARI VE MULKIYET BILGILERI
19.11.2018 tarihi onayl tapu kayit bilgiterinden elde edifen vanler agadidaki gibidir,

Tapu Kayitlan (1978 Parsel)

iz latanbul
ilgesi: Beykoz
Mahallesi: Cayadz (Riva)
Koy -
Sokafi -
Mevkii: Beylik Mandira Ciftligi
Pafta No: -
Ada No: -
E Parsel No: 1978

GEMEL BlLglLER  -13-
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’ Falra Kurumsal Gayrimenkul Degereme va Dangmants A5

| Vitzalgiimi (m): rAgemt | 5
: Ana Gayrimenkul Miteligi: freg

| Ba@imsiz Biliim Niteligi: <

| Arsa Payr: x

' Blok No: —

1
| Kat Ho: -
| Bagimsiz Bélim No: -

| Malikleri ve Hisseleri: Atakule Gayrimankul Yabnm Ortakhign A5 [1/1)

Tapu Kayitian (1978 Parsel)

iz Istanbul
iigesi: Beykor
Mahallasi: Cayagzi (Riva)
Kty ; i
I Sokag:
| Mewkii: Beylik Mandera Ciftidi
Pafta No:
Ada Neo: -
Parsel No: 1979
| Yiz&lglmil (m®): 4 044 m*
| Ana Gayrimenkul Niteligi: Arsa
| Bafimsiz BEIOm Miteligi: -
| Arsa Payn =
: Elok No: -
Kat No: -
Bafimsiz Bokim No; : |
Mallklerl ve Hiszeleri: Atakude Gayrimenked Yatiney Ortakig AZ, (171) |

GEMEL BILGILER -4 -
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. Kalma Henmsal Gayimenkyl Dagarame va Danigmanii 4.5

N e - -

[ TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR
Beykoz Tapu Muduridge'nden alinan ve agafida sunulan tepu kaytt belgesine gore rapara konu
taginmazlann tapu kayitlannda asadida beliftilen takyidatiar bulunmaktadir;

1878 Parsel Beyanlar Hanesinde:

Ortak yer Istanbul i Beykoz liges| Gayadz: (Riva) Mahallesi 1671, 1822, 1887, 1967, 1977, 2038
parselter (26.03.1874 Tarth 388 yevmiye)

Ortak yer Istanbul lii Beykoz ligesi Cayadz (Riva) Mahalles| 1804 parsel (36.02.1976 Tarlh 338
yEVmiye)
078 we izl eri gl B rak !
1804 parsel ve Difer 295 adet parsal mikstarek metalidir, (26.02.1976 tarth 338 yevmiya)
Karunmasi Gerekil KIEOr VariGudir (29082005 tarh £3954 yevmive)

Tapu Kayitlan
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‘ Kaime Kurumsad Gayrimenkud Degedeme ve Dangmanhik A.5.
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Migterak Mathal (Oriaklasa Kullanilan Yererin Tescil) su sekilda tanimlanmistic:

Sasyal tasis, ticar mahal, yizme havuzu, tenis kKoru, isi merkezi gibi taginmaz mal veya bajimsiz
balamier orakiasa kullamme aynlabilir, Eski Tapu Sicl Nizamnamesinin 33, maddesinde bu kavram
"misterek mathal” olarak Enimlanmighir,

Bu konu 17 Ajusios 2013 tarh ve 28738 Sayill Reemi Gazeteda vaymlanan Tapu Sicil
Toziijinde su sekilde ifade edilmekiedir;

"Orfakizsa kullantan yererin fescii

MADDE 28 = (1) Sosyal lesis, ficar manal, pizme havuzu, fenis koru gibl lasinmaz veya
bafimsiz baldmier orfekiags kullanima aymivg ise, malk sifununa yararianan taginmaziann ada ve
parsel veya bafimsiz baldm nurmaralan yazilir,

{2} Oetakiaga kullamvian yerer, yararfaran faginmaziaia aym ada ve parsel ipensinde olabilecedi
gibi, artak sinin odmaksizin ayn &da ve parselierde de hlunabilr,

(3} Yararanan taginmeazlann kiidk sayfasinin beyanlar sdtunung, oraklaga kullanilan taginmazin,
hangl ada ve parsel veya bafims z Bildmie orfak oldudy belintillr,

{4} Ortaklage kullanian perler, kanuni istisnalar diainda, yarafanan bitdn taginmaz maliderinin
hirlikte istemien olmadan payll milkiyvele dondstdnlemez,

Migterak methal (ortak ver) olarak tanmianmis parseler, deferemsa Konusu tasinmaziar e
herhangi bir pay ligkising sabip deditdir. (1671 nolu parsel orta 0dretim alan; 1822, 1887, 1967, 1877,
2039 nolu parsalier vesit alany. Herhangl bir pay veyva hisselendirmeye konu almadikian icin degjeramae
galsmasina kanu edilmemiglerdir

TAPU MUDURLUGU ARSIV INCELEMESI

Taginmaz halinazirda arsa vasifididar. Tagimmazlar dzernde yvasal sOrec: amamianmig kat ftifak
tesis edimis veya kat miilkiyveti kuruimus vapl bulunmadifindan tapuy midorid0 arsiv incelamesi
yapilmarmigtir,

GAYRIMENKULE ILISKIN GEGCMIS BILGILER

Tazinmaziarin tapu kayitiannda, tapu kotlgd bzerinden, son g yil igerisinde varse el dedigtirmeter
incelenmigtir

GEMEL BLGHER -16-
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‘ Kafme Kunumsal Gayrimankul Dofereme ve Dangmanhk &.5.

|scm UC YIL ICERISINDE GERCEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapu mudortiginde vapiian incelemede dederleme konusu teginmaza ifigkin son 2 yil lpersinde el
gedigtirme iglami gerceklesmedifi tespit ediimigtir.

SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcut takyidatiarin Sermaye Pivasas) Mevzuatl hikimberince gayrimenkul yatinm ortakhd:
partfayine alinmasina angel teskll adip etmedigl hakkinda girigte temel olarak Geyrimenikul Yatinm
Oriakliklanna lliskin Esastar Teblifi'nin ilgili hikimlen incetenmektadir.

Dajerdama konusu tasinmaziarin (zerinde bulunan takyidatiann, mevcut vash dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimler gergevesinde, gayrimenkulln yabnm ortakhd portfoyine
glinmasina veya tasarrufuna lligkin herhangi bir engel teskil etmedidi disinlbimektadir,

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

T r—

GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Turkiye |statistik Kurumu (TOUIK) tarafindan yayinlanan Adresa Dayall Nofus Kayit Sistems
(ADNKS) verilerine gére 2017 wili Torkiye nifusuy 80.810.525 Kigidir,

MNifus ve Yillik Nifus Arlis Hizgl, 2007 = 2017

Yillik Miifus Artig Hizi

[ ¥l Miifus (binde, %)
2007 70.586.256 .
2008 71.517.100 131
2008 72,561,312 14,5

| 2010 73.722.988 15.0
2011 T4.724 268 13.5

, 2012 75.627.384 12,0
2012 76 667,664 13,7
2014 77 695.904 13.3
2015 78.741.063 13.4
2018 79814671 13,5
2007 BO.A10.525 124

Kaynad Acvesa Dayai NS Kand Sstemi (A0MSS) soruplan, 20072017, TUIK

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GEMEL EXOMOMIK vERRERT - 17 -
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. Kalme Kurumsal Gayrimanku Cederdemns ve Dangrmanhk A3,

31 Arslik 2017 tarihi tibariyle nifus dafilim oraminde %502 erkek nlfus, %488 kadin nifus
olarak sayviimig ve bir 8nceki vila gdre nifus artig 995.654 obmugiur,

Tarkive yilik nofus arig nzl 2018 yilinda binde 12,4 iken; 2018 whnds binda 13,5, 2017 yilhinda
isa binde 12,40 cimuster. TOrkiye'de iI ve ilga merkezlennde kamet edenberin orani 2012 yilinda
7T iken, 14 e boyOkgehir beledivesi kuruimas ve blylkgehir statbsondeki 30 iKde, balda ve
ktylerin ilge belediyelerine mahalle olarak kalimasinin dnemil etkisiyle bu oran 2013 yiinda %913
olarak gergeklesmistir. || ve ilge merkezlerinde &amet edenlerin oram 2015 wihnda %821, 2016
yilinda %92, 3 &en, bu oran 2017 yilinda %592, 5a ylksalmigtic

Demografik yaslanma verilerinden bir tanesi olan orfanca yag, nUfusun sayisal olarak iki esit
pargaya bolinmes: ve aliaki geng, Osttekl yvagh nifus grubunda birbidne esit sayida kisi bulunmas ile
hesaplanmaktatdir, Torkiye'de 2042 yilinda 30,1 olan ordanca yag, 2013 yihnda 2012 wlina gore artig
gostererek 30,4 olmuglur. 2014 yvilinda ise 30,7 olarak hesaplanmigbr. 2045 vilinda oranca vag 31
glarak hesaplznmigtr. 2018 yiinda ise 31,4 oclarak hasaplanmughr. 2017 yilinda ise bir oncakt yila
gore artis gésterarak 31,7 olmugiur. 2017 verilerine gore ortanca yag erkeklerde 31,1 iken, kadinfanda

32,4 olarak gercekiasmigtir,

Ulkemizda 15-84 yas grubunda bulunan ve gabsma gafinda olarak nitelendirilen nifusun oram
2014 ve 2015 yiinda bu oran %5678 (2014: 52 640.512, 2015 53.358.584) olarak gergeklesmistir.
2016 wiinda isa bu oran %10 artarax %68'e (54.274.112) ukagmighr. 2077 yilinda bu oran bir nceki
yila gére sayilsa clarak %12 artarak &7, 8a ulasmishr

Mifus yoJunludu (bir kilometrekareye digen kisl sayisi) Torkiye genelinde 2015 yilinda ise 1 kisl
arbigla 102 olarak hesaplanmigtir. 2016 yilinda ise yine Z Higi artgla 104 kigi olmustuer. Bu say 2017
vilinda ise 1 kigi artigla 105 kigive yoksalmigtir.

e ] L LS

82.000.000
&0.000.000 -
78.000.000
78.000.000
74.000.000
72.000.000
70.000.000 e :
68.000.000 - —
§6.000.000
64.000.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
TR e e e

| NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2017 tarhll Kalkinma Bakanhgs, 2018 — 2020 Oria Vedeli programda Tlrkiye'nin 2018, 2017,
2018, 2018 ve 2020 yili nifus tahminler asafidaki grafikle belirtiidigi gibi dngoriimekiedir

TURKYE DEMOGRAFIK VE GENEL EXONOMIK vERILERT - 18-
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’ Kalme Kurumsal Gayimersul Degeclsme ve Dangmanik &5,

he 82,45
B2.5

&2 81,68
515

&1 s
80,5 80,09

B0
79.5 78,28

7o
8.5

Ta
.5

2016 2017 2018 20189 2020
m Mifus Cngéritsd (Milvon Kisi)

Kaynok: Kotknma Bakenld, 2008-2020 On'a Vadal Programn, ERim 2017

Torkiye |statistik Kurumu tarafindan 2017 yill ADNKS sonuglan baz aiinarak nifus projeksiyonian
yapiimistir. Bu galismaya gtre Torkiye nifusunun 2023 yilinda B6.807 367 kisi olacaf, nlfusun 2069
vihng kadar artis gostererek en yiksek deferi olan 107654079 ki jle bu vilda alscafi tahmin
adiimektedir, 2070 wilindan itibaren nofusun disecef§i ve 2080 yihnda |sa 107.100.804 kigiye
ulasecaf beklenmeakbadir.

TUIK hazirlamis cldudu ndfus projeksiyonu ile ilgili gu fadeyi kullanr, “nifus projeksivonlannin bie
tahmin dedil, mevcut nifus edifimierinin devam etmaesi veya benzer slregien daha once yagamig
Glkalerin adilimierinin analiz edilerek bu edilimlerin yansitiimas: durumunda nifusun gidisahn: gésteran
bir uygulama oldugu gz ardi edilmeamealidir.”

120 000 000 — ==
| 107 A64 078

ik _ [ 1[:':1:;|rlﬁnq

&0 000 000 -

60 000 000 +—— Niilus

40 000 000 —

20 000 000 m—

2010 2020 2030 2040 2080 2080 2070 2080 2080 2100

[kt Mibfuse 2078-2080 (Hayeek TINK]

Yamlan bu calismaya istinaden dlkemizin nifus projeksiyonuna ilighin dngdrilar ve tahminler $u
sekilde listelenebilir;

TilReivE DEMOGRAFIK VE GEMEL EKONOME VERILERT - 18.
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. Kalme Hurumsal Gayrimerkul Degariame ve Danigmanss A §

Demografik gdstergelerdeki mewvcut edilimler devam ettidl takdirde Tlrkive nifusunun
vaslanmaya devam edecedi tahmin edilmektedir. 2018 yiindza yagh nlfus olarak tabir edilen
65 yag ve Uzerindeki nifus toplam nifusa oram %8,70°dir. 2023 yilina gelindijinde bu nifusun
10,2 've vikselecedl dngtrilmektedir

Torkiye nofusunen ortenca yasi 2018'de 32 iken 2023te ise 33.50ve gikacal
dngirlimaktedir. Thrkiye nOfusunun oranca yas 20401a 38,50 ve 2080 42,3, 2080 de isa

45 olarak ongiriimekbedir.
I T R
2018 az .4 az2.7
2023 33,5 328 34.3
2040 38,5 azs 9.5
mErkeh | 5140 | 32,80 | 37.50 | 438
2080 45 43.8 46,3 s Kadn| 32,70 | 34,30 | 30.50 | 46,3

Ovignta Yag 20722075 (Kayrak: Thrdve etttk Kunume)

2023te, 2017 ADNKS sonuglanna kivasla 68 llin nifusunun artmas: beklanirkan 13 lkn
nifusunun azalecad duginlimektedicr, MNOfuse en fazla olan beg llin siralamasinda bir
dadisikiik olmayacan ongoriimektedir,  |stanbufun nifusu 16,30 milyona yOksefirken
Ankara'min nidfusu 8,1, lzmirin nifusu 4.6 milyon, Bursa'nin nifusu 3.2 mikvon olarak zhmin
eddmektadir,

GENEL EKONOMIK VERILER

GIRIS

Turkiye ekonomizsl ozrelikle 1980 sonresinda hizle gelisen serbest piyesa ekonomisi lle kBklD ve
hizh bir dedigim yvasarmigtr, Bu gelissmienn olumiu etkilerinin vam sira dzellixle enflasyondaki ciddi
artislar gibi olumsuz etkier de goriimogior. Bu defisimin olumsuz etkilednin yansimalan etkilen 1930
ylllan sonlanna kadar devam etmig, bunun yan Sira Asya plyasalannda yaganan krizin etkileri de
hissedilmistir. Bu gelismeler sonucunda, 1898 yiinda IMF destexli we 2000 — 2002 yillanni kapsayan
bir istikrar programi wygulanmighn, Bu program ile birikke 2000 wilindan ifibaren yaganan alumiu
galismeler, enflasyon, ithalal ve ihracat dengesi gibi fzktarer olarak yorumlianabilen olumsuz etkiler| de
dofurmus, bankaciik sektdrindes olumsuziuklar, deprem gibi faktdrlerin de tefiklemesi de Subat 2001
krizl ortaya cikmigtr. Gegig doneminin de etkilerinde kaynakh olusan bu kriz ortaminda, uygulanan
ekonomik Gnlemler e bankaciik sekitrindn clumsuz etkllendidi stylenebilir. Finansal islikrarsizhk
oiarak tamimlanabilecek bu dénem sonrasinda daviz kurlennin dalgalanmaya agik haie getinimesi ve
faizlerin Tirkiye Cumhburivel Merkez Bankas: ([TCMB] farafindan denetim albme alnmasi
uygulamataninin doviz kuranm arbnci etkisi gérlimistlr. Bu ekonomik kriz doneminde planianan
yapisal dizenlemeler, siyasi balirsiziikierin de etkisiyle sinirl olumlu yansima gosterebilmigtir.

2002 whindan sonra, krizin etkilen sona ermis ve ekonomide olumlu geligmeler ghzlemlenmistic
Dedigik reformiar ve drel sextdrd canlandinici dizentemelern olumiy yansimalart olmugtur. Bu
donamde olumlu etkilerin gensl alarak belifi sektdrler ile sinirh kKaldid geklinda yorumlar yapitsa da,
azalan siyasi riskierin pivasalarda atkisi genel olarak clumiu seyir izlemeye baslamighr ve 2005
yilindan sonra da bu olumiu hava daha sordUrllebidlir bir nitelik kazanmighir Tom bu olumiu havaya
rajmen, 2007 yihnda baglayan ve hizla yaylarak tom dinyay: etkileyen ekonomik kriz tim dengelesi
va beklentileri etkilemigtir. 2007 wlinda ABD'de konut sektdrd nedeni be olugan kriz 2008 yil sonlanna
dofru kiresel dlgekie atkiledni hisseltirmiglir. 2008 yili baglannda ise tom Olkeleri etkileyecek sekilde
en Ost dilzeyve Wasmigtir,

TURKIWE DEMOGRAF K VE GENEL EXONCMIL VERILER] - 20 .
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’ Falme Kurumsal Gayvimankul Dajailensa ve Damngrmanlih A5,

Kiresel kriz, iom donyada belingin bir bicimde hissedilmis almasina karsin, krizl an hafif hisseden
ilkelar gelismekts olan Asya dlkelers, en adir bigimde hisseden dlkeler ise AB Ofkeber oimusgtur.
Ulkemizde 2007 yilindan itibaren alusan ylksek blyume oranlan egilimler krizin etkisi le yavaglamig
ve AD Olkeleri ibe benzer sekide 2009 yilinda kighlme clarak gorlimbstir. Krizin en belirgin etkiler
igsizlik oranian Ozerinde goriimos ve Olkemizde issizik oranf@nnda ciddi arisiar almug, 2009 yilinda
son yillardaki an yiksek seviveye ulagmighr. Krizin 2008 wilinda dinyay etkiledifi, 2009 yihinda
derinlestigi, 2010 yihnda bir miktar toparlanmaya radmen 2011 yilinda da etkisini devam edirdigi
seklinde bir yorum yapilabilir. Torkiye'nin gelismis Olkelers kiyasla krizden daha az hasara gikhf da
soybenehilir,

2011 ve 2012 yillannda krizin etkilerinin halen hissedilir olmasina karsin dinya ekonomisinda
topardanmanin bagladij soylenebilir. 2011 yvilinda gelismis Olkelerin blyime rakamlan Gzerinde bir
cranla bovime gosteren Torkive, bu dénemde ithalattaki arbis ile bidikte cari agik problemi ila de yiz
yize gelmigtir. 2012 wih baglanndaki petrol fiyatlanndaki geligmedar Glkemiz enflasyonuna olumsuz
vansimig, bu dénemberde cari acfin disirllmesi icin ekenomik biyOmenin  yaveglamas:
hedeflenmigtir. 2012 yilinda ihracatin Olke ekonomisindeki katkiannin da goz ardl edimemesi
garaklidir.

2013 wili Avrupa'da krizin etkilerinden toparlanmaya gecis olarak nitelendirileniir. Krz oncesi
dizeylerden uzak ve yeter bir ivme kazanamamig ve digik biyime oranlan goze carpsa da, olumlu
yansimalar genel olarak hissedilr hale gelmis ve dinya Ucarelinde tekrar hareketliiik gorlimeye
baglanmigtir, 2013 yilinda 2012 yilina gore biyGme kaydeden Ulkemizde kisi bagina digen gelirde de
arhig garbimasgior, 2013 yib dlkemniz ekonomisi igin olumiu bir yil olarak da nitelendirlebilir. By olumlu
elkilerin genel olarak kamu harcamalanindan kaynaklandif da séylensbiliv. 2012 yibnin énamili akidrd
olan ihracatin 2013 yilinda durafan seyrelti§i, dhalkabin e arttif gtze carpmaktadir, Bu durumun cari
acik Gzernde clumsuz sonuglan da gézlenmigfir,

2013 yilindaki kirasel gelismeler ve siyasi riskler nedeni ile clumsuz bir hava yasayan Ulkemizde
yeral sacimier ve Cumburbagkanlfl segimleri sonrasinda bu siyasi gelismelann ofumsuz etkien
orftadan kalkmis ve 2014 wihnda yaral segimbar sonrasinda ekonomi genesl clarak alumiv b seyi
izlemiglir. Uluslararas) exonomik geligmeler ve komsu Ulkelerde yasanan istikrarsizhklann yam sira
Olkemirde yasanan gelismeler 2014 wlinda ekonomiye olumsuz sekilde yansimig, bu yilin Gglncd
cayregjinde hedefierin oldukga altinda bir blUyime gdrilmls ve bu oran son [k yildaki en dhgik
biyume rakarmi olarak goziemlenmiglic. Bu dénemde ithalati azeltmaya yonelik alinan tedbirlerin yar
sira, yagsanan olumsuziukiara radmen ihracatin yilin ilk yarisinda artis gosterdi§i stylenabilir. Nitekim
can agifin Ekim 2014 ddneminde son yillann en diglk seviyesine geriedidi gordimis almasina
ragmen TUIK verilerine ghre Kasim 2014'te bir Gnceki yiin ayni ayina gére ithalatta artig, ihracatta
azals olduju géniimakiedir. Kasim ve Aralik 2014'te Ekonomide Yapisal Dondsim Programi’'mim 1. ve
2. paketleri agiklanmms, ithalat, teknoloji, yerli Oretim, aneri Gretimi ve verimidigi, tanm, safjlik ve
tasarruf ila Agill programiar hedeflienmigtir. Aymi programin Ogincd paketi ise igglcl, mesiek efim,
=aglikh vagam, kentsel donistm gibi konulan igermektadir.

2015 yib baslaninda temeal ekonomik gister gened clarak gok olumsuz bir hava estirmese dahi,
Rusya'da yaganan olumauz geligmelerin yilin origlanina dodru turzm sekbbrind eticledidl goriimeye
baslanmis, yilin orfasindan tibaren de sivasi belirsizlik ve yesanan olumsuz hava pivasa genelini
olumsuz efklemeye baslamis ve diviz kargisinda Tirk Lirasinin deder kaybi ve borsada ciddi
diglgler ofarak balirgin sekide kendini gostermeye baglamishir. 2015 yil igensinde y=ganan siyasi
bedirsizliklarn ylsonuna dodre ortedan kalkmasi, skonomide olumlu géstergeler igin bir beklenti
olusturmasina rajrmen 2016 yill baglarinda da belirgin bir ekonomik iyilegme goruimemigtr.

2015 yilinda Torkiye ekonamisi OVP hedafiyle uyurniu bir $ekdde bOydmogtar. 2015 yihnda Gin ve
Hindistan harig yikselen exanomilerin wve geligmekte olan Ofkelerin cralama blylime hizi 158 yilzde
1,8'dir. Jeopalifik gerginlikiere ve kiresel ekonomideki zayifhkiara ragmen 2016 yilimin [k yansinda
GSYH artis kaydetmistic. Tanmsal Gretimin bdyOmesi olumsuz have kosuBan ve bir Gncekd yildaki
yiksek baz etkisi nedenivle sinidh kalmig, sanayi sektarh ise kincl geyrekiekl yavaglamaya ragmen
boylimeyi desteklemigtic Hizmeller sekirinde ticaret ve ingaat alt kalemlerinde nispeten yliksek
kaima defer arbglan keydedildidi stylensbilic. Yilin Ik yansinda yurtigl taep kaynaklh bir biyome
gerceklegmigtic. Bu donemde, ozel tiketim harcamalan glgld seyrederken, Szal kesim sabil sermaye
yatinmlan gerlemistir. Ticaretteki zayf bOylime ve ozellikie turzm sektérOnde yaganan oclumsuz
geligmaelere badh clarak 2006 yiinin ik yvansinda net ihrecabin biyOmeye katkos) negalil olarak
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gergeklesmiglir. Temmuz ayinda sanayi Orefimindeki gerileme, tanmda dzelikle hububat kaynakh
dretim azalmas: ve turizm sektarinde yasanan clumsuziuklar yaminda 15 Temmuz menfur darbe
girigiml bdyOme Dzerinde clumsuz etkllerd garilmisiir, Zamaninda elnan tedbirlerle ekonomi hizla
normalegme slrecing girmis colmakla birlikie, stz konusu gelismelerin tokekici ve vabrmot
beklentilering gecicl de olza negallf etkiler nedeniyle 2016 yil 0gOnch peyredinde boyime bir Snceki
yilin ayni dénemina gire negatif olarak goriimistir 2016 wvilinin son geyrajinde sanayi Gretiminin
ivme kazanmas vé hizmeter sektorinde biyimeyi destekleyici gorinimn devam etmesi ke e yihn
Oglncll cayrafinde vavaslamas: beklenen yurd icl falabin afinan tedbiferde son cevrekle fekrar
canlanmasi ve bhvameyi destekiemesine yonelik caligmakar ile nispeten toparlanma géze garpmistir,

2016 yilinda ekonomida yaganan zorluklar, darbe garisimi ve tardr claylannin da olumsuz elkiarn
ile bovome 503.2'de kalmigbr. Bu durum 2017 vil beglannda da etkisini goslermis we boylime
tahminderi %25 — 3 merebelerinde alugmug ve TL, dolar kargisinda kayiplar yagamigtir. Sikasekliin
piyasa risk algisimin gerilemesi e birar daha rahaflamas: we hokUmet tarafindan alinan ig talebi
arbrmaya yonelik tedbirler kisa zamanda etkill olmug ve wibin ik 3 ayinda %74 blyime rakam
yakatanmigtir. Boyomenin by derece giddelli defisim géstermesi de kinlganhklan da beraberinde
getirmistr, Enflasyon, dis barg, kredimevduat oranlan ve bitca acikiannda alumsuz etkiler gérilimaye
baglanmighr. 2017 yilindaki bGyOome oranlanna kamunun etiisi azslmig gorinse de vergi indinmileri ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) ile dagitilan kredilerin ve bu destekiannin dremili bir payi almugiur,

2018 wih baglarnda da 2017 blyimesinin olusturdufu Kintganbklann devam ethgi, olumsuz
ekonomik gostergalenn de sOrdiE0 bir ddnem almusiur, Yl orlasinda da sonugianan gensl segimler
e ekonomik ghndemin daha on plana gikacad girdimektadir, 2018 wil igerisinde net dis talebin
bUydmeye sinigl pozitif katkisi clacad tahmin edilmekiedir. Net diz talep Gzerindeki temel belideyici
faktbrlerin de AB ekonomisindeki boyome, peirol ve difler hammadde fiyetlanndaki artis ve bilgesel
jenpoditik riskler olacad tahmin adilmektedir. Aynca gelismekie olan pivasalarda ani bir dunsg veva
kiresel finans piyasalannda yOksek borgiuluk nedeniyle yaganabilacek sorunlar ise tahmin Edilenin
cok Gtesinde olumsuz sonuclar dogurabilecektir,

EKONOMIK BUOYUME ORANLARI

2010 we 2001 ywillannda sras ke %E2 wa %WHE bluylme rakamlanna sahip olan TOrkiye
ekonomisi, global ekonomik dunemn karsizinda 2042 vili blyome bekleniisini %4 olarak dngdrmis ve
orta vadeli programda ise 2013-2014 biylime éngdrisinl %3 2'ye cekmists. Torkiye |statistik Kurumu
(TUIK) verllerine gore 2012 — Ogdncid geyrek biyome beklentilerin eftinda % 1,6'da kalmig, yine Torkive
|statistik Kurumu verBerine gore de 2012 yilinda Tlrkiye %22 oraninda biyime kaydetmistic. Olkemiz
ekonomiginde alinan Gnlemiere de bagh olargk 2011 yih sooresinda blylme oidukea yevasiamigir
Abnan tedbirlerin etkili oldugu ve gayrimenkul sektdrinin yar sira diger sekitrlere de yansidid
gozlemlenmigtir

® Ekancerik Silylma Orankan
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2013 wihnin ilk Gggeyredinde GSYH blyGme cranlan TUIK verlering gore %31, %4.6 ve %42
olarak gerceklegmistir, Mallye Bakankd tarafindan yapilan agikiamada, Aralk 2013 dénemirde
yaganan siyasi problembar ve Amerikan Merkez Bankasi'min tahvil ahmini azalimas:inin olas: negatif
elkilering ragmen biyGmenin %4 0'a ulagacal belirtimigtir, Mitekim TOIK verilerine gore, 2013 yill
dérdinco geyredinde boyvime %4.5 ve yillik bazda blyGme %:4,1 clarak gergekbegrmigtir. 2070« yilinda
biyime %2 5 oraminda gerceklasirken Torkiye'nin 2015 yil ilk cayredinde bowime arani %2,5 ciarak
aciklanmighir. 2015 yibmun 2. ve 3. geyrafinde gergeklegen blyGme orantannin lyimsar bir edilim
gisterdigi stylenebilir. TUIK verlierine bakildidinda 2015 vib IV, geyradindeki %5,7 boylime oram ile
2015 yih boyume oran %4.0 olarak hesaplanmistir. 2018 yill baglanna bakildiginda (se ik ceyrekieki
alumiu havamin, 2. geyrekte azakhd gordimektedir. 2096 yili Nl geyredinde -%1,2 gibi negatif bir
baylme aciklanmig cimasina rajmen, yilin son geyradindekl %3,5 oranindakl bOyime Ha 2018 yil
bayime rakamtan TUIK tarafindan %29 olarak agklanmigtir, Tlrkiye ekonomisi 2017'nin ik ki
ceyrafinde vizde 54, Oglncl ceyreginde yizde 11,3 (revize] craninda gergeklesen bBOylmenin
ardindan son ceyrekte yozde 7.3 amig kaydetmistir. Boylece ekonomi 2017 nin tamaminda yozde 7.4
ile zon 4 vilin en gigl bdyomesini sargilemistic. Kur atkisl nedenyie 2016'dan 2017T'ye toplam GSYH
883 milyar dodardan 851 milyar dolara, kigi bagina GSYH ise 10.883 milyar dolardan 10.587 dolara
dogmasgtlr, Gayrisafi yurtigi hasilay olusturan faaliyetler moelendijinde, 2018 yiimin Ogpeyredinde bir
anceki yilin aym geyrefine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak, tanm sekitrd toplam katma dajen
%1,0, sanayi sektdnd %0,3, insaat sektdrd %5,3 arttid gozlenmistr. Ticarel, ulagtirma, konaklama ve
yiyecek hizmet faalivetlerinin toplamindan clugan hizmetler sektbrinin katma dederi ise %45 arlis

postermigtic

ENFLASYON

Torkive |statisfik Kurumu terafinden agiklanan verilere gore Tiketisi Fiyat Endeksi (TUFE)
rakamlarindaki dadisim asagdaki gibidir;

ik Oedégim (Sir Oncekl Yihm Aym Ayina gire ﬂl:ﬁl;rrl}ﬂ"-]

Ouaak Subat Mar Mizan Mayms Haziran Temmus Afuabas Eyial Ehim Hamim Arahi
2004 10,58 BAE | 840 787 T3 708 oo 45 8,0 043 947 815
2008 = e L] 7,94 BB 8,70 BA5 a2 Tai T.9% T TE1 | T.re
ol 7,53 B 15 I 816 B.A3 .85 L1 e 11,88 10,26 1056 e ] =l BES
maT 9,43 10,16 . 10,86 10,72 B,23 B850 620 .38 TA2 7.0 Ba40 | B8
mnoa 817 BiD | 815 0EE 10,74 1087 1206 11,37 11,13 11,848 10,78 10,05
Fialilc] 9,60 T.73 T EE E1d 524 5,73 538 533 a.2r 508 583 LR
10 818 i3 | 9.56 | 10,499 | 810 8aT 7.6 B33 9,24 B.B2 ¥.28 BAD
211 4,680 416 3,649 426 AT 6,24 631 G5 8,1% 7.6 B48 | 160,45
2042 1,61 1043 | 1043 1114 B.28 a.4ar 8.07 8,88 818 T.80 B37 | BB
in) T.51 703 | 7.28 E.13 . B,51 8,20 888 BT 7B | A e | A
014 | T8 | 8.8 e LR 18 {0 9,54 a3,68 B.A6 Bis | BIV
pivk I 7.24 TAE | 7.61 701 EQ8 720 6.81 4 735 TR B0 . Bt
G a.53 BTE | T4 AT G458 | ¥ 6 BB B05 | 7. 28 T.16 7,00 B3
Finh i = 10,13 11,28 11,87 11,72 10,90 8T8 10,658 11,20 11,80 12,04 | 11,82
0iE 10,55 10,59 I 10,23 10,85 1F18 18,38 15,85 17,8 74,52 2524 21,62

Koynak: Tdrkips lalabistif Kurumy

2012 wih sonunda %6,16 olarak gargaklesen yillik enflasyen, Tlrk Lirasinin deger kaybi ve petrol
fiyattarindaki bekentinin Gzerindeki arugtanin etkisinin de bir yansimas: clarak ile 2013 yrlsonu itibari e
W7 4'e yOkselmigtin, Merkez Bankas: 2013 wih enflasyon tahminini %E,2'den %6, 8'e, 2014 enfiasyon
tahmininl de %5 0'dan %5.3'e revize etmigtin. Ocak 2014t Merkez Bankasi'min yaphd agklamaya
gore, Merkez Bankas: koresel gigekieki olaylanin enflasyon lzerindeki atkisind azallmak igin, banka
politikalanin mOmkon oidudunca tahmin edilebifir knimaya yoneli bir yol harifas! izlemektedir, Ancak
2014 wih sonunde olugan enflasyon oranlanna bakidiginda farklihkiar olustugu goze carpmakiadir,
2014 yill enfiasyon rakamlannin daha yoksek seviyelers ulasmasimin gnlndeki en Gnemli
parametrelerden bir tanesinin son geyrekie yasanan uluslararas: petrod fiyattanndaki disislerden
kaynakl oldudu seklinde gorigler de bevan edilmekiedir,
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" Bir Grnceli Yim Ayre Ayma Géra Degigh, TUFE [Kaynok- Tlkdye [stalistik Kurumg)

Tiketici fiyat endekslerindeki defjisim cranlarina bakildifinda 2012 yilnuin ik geyredindek| yiksex
arankarin yilin orfasinda Snemhi diglde azalmig ve yatay seyrini korumusg aldudu, yilin son gayrafinde
de dighs edilimi sergiledidi goriimekiedic. 2013 ywih baglannda doglk bir seyir izleyen enflasyon
rakarmbari, yil citasinda bir Snoeki yila gore artig gosterse de 2012 rakamilannim afinda Kalmig ancak
yilsonunda 2012 wih sonundaki disis benzerl bir diglg gordimemigtir, 2014 yilina bakikdifinda bir
Anceki yilin aym ayina gire defigimlerin 2013 yilina gore yiksek seyir Zledidi géze garpan bir dijer
konudur. Bunun yani sira 2015 yil ik & aylik vesller, bir Gnoekl yilin aym aylanna gare toketici fiyat
endexslerinde daha doslk bir artig gostermektedir. 2016 yilinda dishs ve yikseligier gdrilmesine
rafjmen yiscnunda bir Gnceki yila benzer oranda sonlandiy gariimektedir. 2017 yill se 2096 yilina
pore belingin artiglar gtze garpmaktadir, Toketici Fiyat Endeksi 2018 yili Kasim ayinda bir dnceki aya
pdre %144 disis, bir dncaki yilin Aralik ayina gére %20,79, bir Gnceki yilin aym ayina gire %21,52

artig gerceklemlshr,

ISSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Ukemiz ekonomisinde tim dinyada derin gekide hissedilen global ekonomik krz sorresinda
baglayan toparanma slrecinin iggicl piyasalanna da olumiu yansimalan olmugtur. Ocak 2011'den
sonraki dinemlerde issizlik cranlannda digigler gézlembenmigtic. 2012 ywih ortalannda son bes yilin en
ciglk issizbk cram gozlemienmiz clup, 2013 yilindan ilibaran artiglar Balirginlegmaye bagiamigtir.
Tirkiye genalindsa 15 ve daha yukar yagtakilerde izsiz sayise 2018 yil Afustos déneminde gecen yilin
ayn dénemine gre 266 bin kigi arttarak 3 milyon BT0 bin kisi cddu. Igsizlik oram 0.6 puanhik artig ile
%11,10 saviyesinde gerceklesti. Aym conemde; tanm dig igsizlik oran 040 puanhk arpg ie %1320
olarak tahmin edildi. Geng nifusta (15-24 yas) issizlik orarm 2 puanbk artig lle %2080 olurken,16-64
yas grubunda bu aran 0.5 puaniik artig ile %11, 40 olmugiur,
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 Subsl | Marl | Wisan | Mays [ Tememuz| Agustos] Eyii | Ekm | Kasim
fwz093] 87 | 87 | B4 | 87 | 83 | &1 BE | B0 | %2 | 81 | a3 | as
| =204 o3 [ w2 | w7 | e | B | ad B8 | 01 | 05 | 04 | 107 [ 108
#4209 113 | 112 | W06 | @6 | 83 | @& | @B | 01 | 03 | 05 | 105 | 108
w2098 113 | w08 | 01 | BA | B4 | 82 | W7 | 113 | W3 | 18 | 121 | 127
("2097| 1900 | 128 | 117 | 105 | W2 | 02 | 7 | 106 | e | 103 | 103 | 104
fjmz0a| 108 | w06 | 100 | 86 | @7 | 102 | 1w | 114 |

Mavaim Elkieringen Amnowrimanmy fsieit Oranlan, 56 (Kayoak Todes (sletisiy Kurom)

TUIK veriterl incelendiginde mevsimsel olarak igsizlik oranlanindaki farkilikiar ghze carpmaktadir.
Mevsim etkilerinden anndinimig olarak igsizlik oranian TUIK statistiklerdne gore agagidaki gibidir;

| Oca | Subed | Man | Nisen | Mays | Haziwn |Temme| ddusias| By | ¥asm |
m2013] B8 | 68 | 89 | 81 | o0 | &9 | ®1 | 82 | 83 | o1 | 2 | @3

' 83 | 83 | 93 | 85 | 96 | 99 | w3 | 103 | w08 | w04 | 105 | 104
mz0i5] 103 | 103 | 103 | 02 | f02 | 04 | 102 | 103 | W02 | W04 | 103 | 193
w2016] 01 | 000 | 98 | B0 | 104 | 100 | 192 | 14 | 13 | 17 | 18 | 1200
w2017| 114 | 10T | 114 | 12 | 2 | 100 | 110 | 108 | s [ w02 | 01 | 68
w3018, B4 2.8 10 w4 | in,7 | 108 1" 11,2 |

Mavsim Efslarnden Anndmus lesizik Oranian, % (Keynai Tirkiee [afalieis K

DOVIZ KURLARINDAKI DEGISIM

Ukemizde yasanan ekonomik geligmelerin etkilerini doviz kurian Ozerinde gorebimek
mimkindlr. Ozellikle siyasi risklerin belirgin olarak artmaya ¢kt donemierde doviz kurlannda ciddi
ariglar, ekonominin daha dengeli bir hal aldif: donemlierde ise kur dalgalanmataninin daha hafif
oldufu gorbleimektedic. TCMB doviz kuran Ocak ay ilk gind baz alinarak yillara gore
listelendiginde agafidaki sonuglar alde adiimeiktedir,

o Yelr st Eﬁﬂ'ﬂ Lo |

2002 144:1' 1 | 13095 _

2003 16564 |  442% | 4738 | 3241
o4 | 138 | BT | 17589 | 144%

2005 1348 | 36T% | 1812 | 243

P06 | 13506 | 043% 1597 | -1207%
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2007 14154 | 4B0% | 18588 | 16.02%
w08 | 1882 | 74w | 7M3 | 78
2008 15367 | 31s4% | 200 24,79%
2010 la4a81 | -336% 22377 -0,07%
2011 15550 | 450% | 20705 | -314W |
| aptz | 1pass | 212T% | ZAed18 —I_ 17ed |
2013 1,779 | 588% | 2362 | 350%
3014 21757 | 2228% | 29T 830%
| @s | 2s32 | 210a% | 28883 | 273N
b 016 | Epaaz | M | 336 | 1061%
2017 35338 | 2001% | 37086 15,485
s | avme | amw | aser | EE‘"” :
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Yukardaki weriler baz alinarak, Tork Liresimin Amerkan Dolan kargisindaki  degigimi
incelendiginde 2002 ve 2003 wilan aras defisimdan 2017 ve 2018 yillan arasindaki dedisime kadar
olan crenlann ortglamasinin %707 civannda okdufu gorbimekiedir
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Bunun yam sira ying yukandak tabloda belitilen degigim orankanmin Euro olarak ortalamas)
ahindifinda ise ortalama %8 ,58 mertebelering uiasimakiadir,
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|GA‘T’REMENI{UL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yilinda dlkamizde vaganan ekanomix kriz gayrimenkul sextorinl de icine elacak gekilde, tim
sektorler olumsuz etkilemigtir. 2003 yilina kadar geyrimankul sekidrinde gerilama devam etmig, bu
yidan sonra azalan shyasi riskler ve ekonomik kogullardaki ivlegme ile bersber gayrimansul
sektorindeki yokselis gozie gorilor bir hale geimistir. 2003'ten itibaren geligme gozienen makno-
ekonomik gistergelerin vam sira, politik istikrar vabanct yabinmiann Tirkive'ye yinelmeasinde aluimiu
yonde etkili olmustur. Bu anlamda Tlrkiye'nin ekenomik blylmede gosterdidl performans (e kredi
derecelandirme kuruluglaninm gergeklesen ve gerpeklesmesi beklenen ekonomik iyilesmelen gbz
tnine alarak Torkive'nin kredi notuny ivlestirmeler] gayrimenkul pivasasini destekleven faktorierden
oimugtur. 2005 va 2006 willanira gelindidinde, gegmig willara gére an parlak dbnemini yagayan seklr,
2006 yi sonlaning dogru tekrar duragan bir sayir izlemeye baglarmighr. 2007 yih baglarinda ipolekli
konut finansman sistem| olarak bilinen morgage sisteminin yasal dozenlemeleri onaylanmighr. Bu
geligme ile birflikte konut trefimleri basta olmak Ozere, gayrimenkul yatnmiarinda firmalar daha
profesyonal Gretimiane yonelmis ve daha kaliteli, luks ve gevre — insan iligkiled planlanmis gayrimenkul
projeler hayata geciriimeye baslamistir. Ulke genelinde biylk algvers merkezlerinin ve nitelikli konut
prajelerinin de uygulanmasiyla sekittrdeki hareketfililk artmighr. Bu geligmeler Be birfikte dlke genalinde
ve azellikle metropol kentler ulusiararas: yatinmeilar igin de Gnemii bir hal almighir ve bu duramun da
elkisi ke birikte gayrimeniul fivallan yokselis voninds etkilenmigtir,

Tom bus gelismelera kargin, 2008 vili baginda artan siyasi risklere ilave olarak koresel ekonomik
krizin atkilerinin de Dlkemizde de hissedimeye baglamas: ile birlikte, sektbre ydnelen yabane
yvabirmolann daha temkinli bir tuluma bOrinmesne neden olmugtur. Bu etkiler nedeni ile mgaat
sekigrinde ghziemienen biyime olumsuz etkilenmis ve i¢ talepte de daralmaya nedan olmugtur

Dunya genalinds olumsuz etkilen hissedilen kiresel finansal kriz sonrasinda ekonomik boytmeyi
destekleyicl dnlemier ve finansal sekttre saflanan kamu destekler gindeme gelmigtir. Bu enlembenn
de etkisi ile 2008 vili ikincl yansindan Hibaren sektorde toparanma baglamig ve 2010 yibnda da
devam etmistir. 2009 yiindan 2012 yilina kadar olan dénemde geyrimenkul sekiirinde an dnemili
biyvimenin ticar gayrimenkuBarde aldugu stylenebilir

Ekonomik kriz sonresi clugan bu gorlntlinin detsylan incelendidinde Ee 2008 yilinda dzellikle
vabancilann ciddi oranlarda arbiz gbsteren AVM yvalinmianmn sonraki willarde da arbig ediimiyle
devam ettitpdir, 2012 il igerisinde ise ofis yatirimilannin dnemli Siglde &n plana gkl soylenebily
ancak 2012 yihnin ikinci geyredinde biyOme hedefierinde dogigin daha belirgin oldugu goriimekle
biriikte ekonomiyi sogutma anlemlerinden insaal sekttrl de etkienmis, Ingaal sektdrindeki bOyome
2012 yiltrun ikinci ceyredinda duradan bir seyre girmistir. Konut pivasasina bakddifimda bu wilin ikinci
ceyrefi konut satiglan ve konut krediteri agsindan  digis yaganan bir donem olarak
sinflandinlabiecek cimasma karsin ofis ve ol plyasas: hareketli dénemler gegirmig, aligveris
merkezi piyasasinda ise sinirli da ofsa bliylme gazlemlenmigtic. Yilin Oglned geyredi igin, genel olarak
gayrimenkul yabinmlannda zayiflamadan bahsetmek mimkin kem, yhin sonuns dofru mevsimsel
hareketliikten bahsetmeak mimkinddr.

Ulke ekonomisindeki blylmedeki yavaglarma ediimi 2012 yihnda konut kredilerinde de ayni
sekikde seyretmistic. Buna kargin, tekipteki konut kredilarinin oran dogig gostermig olup, 2012 Dgoncd
cayreginda %052 e son willann en disOk oramina gerlemigtic. 2012 wilinda disik biylime cran
kaydeden insaat sektdrl, 2012 yilinda kentsel déniskm, motekabiliyet ve orman vasfini yitimig
arazilerin sabgina lligkin dizeniemeler gibi faktorer ike birikte ciddi bldyime oranlann gérmbgiir.

2012 yil igersinde gayrimenkul piyasasina etki eden en dnemll fakidrler ofarak mitekabilivet
yagas:, kentsel déndsim ve orman vasfini yitiomig hazine araziernin sabg ile lgili dizenlemeder
saylabilin. 18 Mayis 2012 tarihinde kargiiklik (millekablliyet) ilkesinin kaldinimas: yabanci
yatrimeilann Torkiye'de gayrimenkul sektorine ediliminde olumiv yansimalara nedan almugtur. Bu
dizenlemenin bir yansimas) olarak da yabancifann Okemizde konut yatinmilanna yonelim artigs,
devaminda ise drellide 2013% Honut tipl ve konum ofarak ferciiderin on plana gikbfi, kigok aB&nl
marka projelarin dretilmesi olarak gézlemlenmigti. Omman vasfini yitirmig arazilerin satig ve kentsel
donlslm projelerinin ise gayrimenkul sekitrine katiisi yeni gayrimenkul gelistirme sahalannin
agHmasi ve yeni yatinmlars olanak saflamas: alarak siralanatilir,

2013 wil, yerii yatnmecilann Torkive'dekl yvatmmiznm artirdid bir wil olarak gecmiglir. Tican

e
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yatmmcilann kendi kullanimiarina yanelk yapilan tercih et stylenebilr. Bu danemde perakende
tcaret sekitrOndeki yatnmiann yam sira sanayi ve |ojisiik piyasasimn da harekedli oldudu
gtzlemlenmistic, Bu yida genel olarak olumiu ve pozitif bir seyir [zlayen gayrimenkul sektdriinde en
gize carpan pivasa e konul pivasasi olmugtur. Bunu tetikleyen Snemli bir fakidr de wil igensinde
konut kredisi faizlerinin son yillardaki en dislk savivelens inrmest olarak goze gcarpmaktadir. Bu yilin ik
vansindaki gelismeler konul kredi hacimierinde artis ve kredierin yeniden yapidandinimas: geklinde &n
planda iken wilin ikingi yans ayn performans) gésterameants, konut kredisindesi faiz armglannin da
etkislvie yisonunda ayn seyrini koruyamamighr. Ozellide son yillerda Gnemli bir ekidr olerak géze
carpan ysbanci yatinmeidlann 2013 wih yatinmiannin bir dncekl yila gire daha dogik dizeyde kalkdigi
da stidenabllir

2013 wilinda gbze garpan bir venilik de konuflarda uygulanacak KDV ceanlanna llskin olmustur.
Met 160 m*den kiglk konuttarda KDV orami %51 &en 01.01.2013 ferihinden sonra ruhsat alan
yapilarda, arsa emlak vergi dederine gore %1, %8 veya %18 olarak dizenlenmesine iligkin kogullar
gelirimigte, Kentsel dénigsim projelen bu dizenlemeden muaf tuiulmustar. Ying 2013 yilindaki Snemili
bir gelisma alarak da planl alaniar tip imar yooetmaelijl dizenlemes sayitablir. Bu yonetmelifin daha
gonra 03.07 2017 ve 30113 sayill Resmi Gazetede Plenb Alaniar Yaneimeliji olarak glincel halinin

yayinlandidini gérlyoruz

2014 yihindan itisaren kendini hissettiren kentsel donlgim projeteri, bankalar tarafindan finansa
ediimeye baglanmiz ve gayrimenkul ve ingast sekitel bununfa birlkte, kendisine, veni bir alan
olugturmusgtur. 2014 wilinim en enemlii geligmederinden bir tanesi da yil ortasina dodru yayimianan 8537
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullammi Kanununda Dedigiklic Yapiimas) Hakkinda Kanun olarak
sayilabilir. Bu kanun ile tanmsal alanlann el defigtirmelerinde gegith kisillidiklar getinlmighi.

2014 yilinda bir &ncaki vila géra balirgin bir artg géstermeyen (%170 albnda) konut sabglan, 2015
yilinda, %1'in altinda génalen konut kredisi faizleri ile birikte, bir nceki yila gére % 100un Ererinde arhis
ghstarmigtir. 2016 we 2017 villannda da bir Sncek yvila gore %4 ve %5 oraninda konui satiglarinda
artiglar goriimostor. Ozellide 2016 yilindan sonra konut piyasasinda bir daralma endiges) yaganmis
plsa da, hem tesvikler, ham de gelistincder tarafindan sunulan kampanyalar bu efkivi bir miktar
siniramigir. Buna bafh olarak konut sshg oranlarinda %:10°a varan oranlar yakalanmasa da pozitf
gostergeier devamblifin sirddrmastir.

2018 wilinda konut satistanndaki erhisi cfumiu etkilamesi igin yilin san gayredine kadar gegerli clan
KDY ve tapu harclanndaki indirimin yam sira vl ortasimda kamu bankalaninin ncllik ethifi birkag
kanka tarafindan konut kredilerinds, belirli siire de olsa, dnermli dichde fakz indinmlen vasanmistr. Faiz
indirirn slreci simirl oimasing kargin yil orasinda bir dnceki yibn ayni ayina gare %200eri agan konut
gsahs artig oranlan ile kargilasimistr, KDV indiimben ve fapu harglanindaki indifimbern konut
sabiglanna kayda deder yansimas almarnigtir

2018 wihnda alinen onemli bir kerar da “lmar Bang” uygulamasidir, Torkive'da yasal @nken
cimayan weya yasal (zinlere aykon yaplan gok fazla yem bulundufiu bilinmektedir. Bu nedenle
hikomet, yesala aykin olan vapidann ve aykinliklanm bildiren ve buna bagh olarax da belith bir tutar
cdeyen kigherin taginmazlan Igin yap kayt belgesi oclugiuracak ve yapilar kayit slting alacakbr,
Agikianan bilgilere pire 13 milyen civaninda taginmaz igin bu tlr vasala aykir durumlann séz Konusu
oidudu tahmin edilmekie ve by uygulama ile kamu igin nemli bir gelir beklenmektedir.
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TUIK tarafindan agiklanan yap izin istafistikkerine bakiidsjinda 2013 yilindakl yapi ruhsab alaninin
2014 yilimin ayni déneminde asildid, ancak 2015 yilinde ise tekrar 2013 wlindaki alaniara yakin
alaniann oldufju gariimektedir. 2018 yihinda ise 2015 yilin aghd) va bu artigin %7,35 oraninda oldufju
gordimektedir. 2047 yilinin ik geyredi e 2016 yibmin @k geyredi arasinde dogiy gizlenmig, ancak
2017 yihmin &inci ve Oglncu gayradi arasinda befirgin amg gozlenmigtir. 2017 dordlncd gayredinde
ruhsat alaminda %648 oraninda doshs gizlenmis, ayn geyrekte yap kullanma izin balgesi alaninda
%312 artg oldufu gordimogtiar. 2018 yiimn Oggeyredinde ruhsat alaminda bir dnceki yila gore
%56,10 azahs gozlenmis, aym geyrekte yapr kullanma izin belgesi aslanmnda %1.80 azabks tespit
edilmigtir,
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ISTANBUL iLi BOLGESEL ANALIZI

istanbal I

Istanbul, (g imparatoriuda baskentik yapmig, her donem ekonomik merkez cima &zellfini
koruyan, az sayida sehirden biridir. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumburiyete sivasi anlamda bagkent
olmamasina rajmen, ekanomik merkez olma dzeligini her zaman sdrddrmistir

Istanbul'un Torkiye'nin GSYIHden en ylksek pay aldifl ve Ulke genelinde en gok gelr Dreten
gehir oldufu TUIK wverilerinden de gdrllebimektedir, Sehir, Gzel bankalann hepsinin  gensl
midisliklerini binyesinde banndirmakia clup, yeni finans merkezi projasinin de sahrn finans giretien
ve bankslar agisindan dnem verdifl bir geligim olacad digondimekiedir. Istanbul hem ig hem de dig
ticarette merkezi bir dneme sahiplir, Ticarst va sanayi, sehnn ike ekonamisine en gok katma defer
Grettidii faaliyet alanlan arasinda sayilabilir. Sehirce son yillarda sanayinin yerini yonetim merkezleri ie
finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sekitrer almighr. Cofrafi konumu Hibariyle Istanbul'da gOnon
il 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, difjer 4 saati Avrupa Ulkeleriyle gakigmaktadir. Bu da lstanbula
dogal bir finansal merkez olma konumu getirmexiedir,

Istanbul, @ym zamanda Tlrkiye'nin &n dnemli ihracat ve ithalat kapsi konumundadir, Bunun yam
sira |stanbul, furzmin merkezi olmas acisindan ve dzellikie de kongre turizml agisinda Snemli
avantajlara sahiptir. |stanbul gehrl ulagim olarak karayolu, denizyols ve havayoli imkanlanm
barindirmaktadic, Istanbul, Olke hava tagimacihdimin da merkazi durumundader. Adatirk Havalimani'min
yani sirs Anadolu yakasinda Pendik Sabiha Gokgen Havaatan da Istanbul'a hizmet vermektedic. Bu
havaalanlanna lave olarak dinyenin en bliylk havaalan olan Istanbul Havaalan da yakin zaman
énce agslmigtir.
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Turkiye'nin kuzeybahsinda, Marmara Bélgesi'nde yer alan |stanbul (I Asya ve Avrupa kitatanin
birbirine badlayan bir képrd vazifesi Ostlenmektedir. 54587 km® yizolciimine sahip gehrin kuzeyinde

Karadeniz ve goneyinde Marmara Denizi yer almakis olup kuzeybatisinda Kirklarel, batisinda
Tekirdag, dojusunda Kecael iller bulunmaktadir,

|atanbul nufusy 2017 yilina gtre 15.028.231 kigidir. Bu nifusun, 7.520.457 arkek ve 7498 740

kadindan olusmaktadir. Yizde olarak e %50,10 erkek, %45 90°m kadindir

Yillara Gore Istanbul Mifusa

¥il |stanbul Niiffusu Erkek Kadin
2017 15020231 7620 451 74908 740
2016 14 804,118 T.424.300 7370726
2015 14,657 434 7.360 458 T 268 935
2014 14 377.018 7.221.158 T.1585.860
2013 14 160 487 T.116.TH T.044 748
2012 13.854. 40 6.556,908 B5.867.832
Kaynet: TUIK
— [stanbul MOfusu
15.028.231 !
|
|
|
|
!
f T f = ——— 1
a2 2013 2014 Ht5 2018 2017
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— |stanbul Nifus Artis Hizi (30}

1,52

2012 2013 2014 2015 2016 2M7

Mayrak: TOR
NiOfus balirmindan en blyok ilgeleri sirasiyle Esemyurt, Kiglkgekmece, Bagoilar, Urmraniye,
Pendik, Bahgalievier, Uskiidar, Sultangazi, Gaziosmanpaga, Maltepe, Kartal ve Esenler'dir,

Yodunludun en fazta oldudu ilce, B46.492 kisi ile Esenyurttur lide, 2017 wili igin, wilbk nifus artig
oran % 1,52 clmusgtur. 2017 yilinda TUIK verilerine gare 33 lige ve belediye, bu belediyelerde toptam
861 mahalle bulunmaktadir,

20T Verilering Gore Niifustin En Yodun Oldugu Nceler

lice lige Nifusu Niifus Yiizdesi %)

i 1-Esenyuri Ba6. 482 6,83
| 2-Kigikgakmace 770,393 5,13
| 3-Bafoilar 748.4583 4,98
| 4-Umraniye B929.901 4 BB
! o-Pendik 698260 4,68
' 6-Bangelievier 508 454 3,08
| 7-Uskiidar 533.570 3,58

E-Sultangazi 528.614 3,652
| 2-Gezicsmanpasa 4097859 3,31
[

10-Maltepe 407 5E6 3,31 [
I -
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| 11-Kartal 463,433 3,08

|
|
12-Ezenler 454 5EG a0z .
Haynak, TLVK

2017 Verilerine Gore Yas Gruplanna: Gore Nidus Dagihmi

Yag Grubu Niifus Niffus Yiizdesi (%) |
0-4 Vg 1.160.082 7,72 |
5.8 Yas 1,103,853 7,34

10-14 Yag 1.060.494 7,06 |

15-19 Yag 1.105.552 7,36 i

20-24 Yag 1472027 7.BO i

25-24 Yay 1.287.312 8,57 :

30-34 Yes 1.367.008 9,10 |

3530 Yag 1425218 9,48

40-44 Yag 1.218,281 8,11 i

4540 Yas 1.026.318 6,83

50-54 Yas B77.413 5,84

R5-59 Yag 601,676 4,60

60-64 Yag 543,221 3,61

G5-63 Yas 370.085 2,52

TO-74 Yas 248,153 1,66

75.79 Yag 168,908 112

B0-84 Yag 107,783 0,72

B5-89 Yas B0.435 0,40 |
| 90+ vas 25 401 0,17

- e |
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2017 wili TOIK nofus verilerine gore |stanbul linde nlifus arbig bir énceki wia gore % 1,52
oimugtur. Nofus artigi konut ihtiyacinin da artigina neden almaktadir,

istanbul Il Konut Satis Istatistikieri, 2047 - 2018

Dénem ipotekil Satigiar Difjer Satwglar Toplam Satglar |
Crealk 2017 6272 8.535 15.807 !
Subat 2017 T.247 10.536 17.783 '
Mart 2017 8661 12.782 22,443
Misan 2017 8548 11.620 20,088
Mayis 2617 T.H28 12.588 20.287

Haziran 2017 6.983 11.007 17.970
Temmuz 2017 6 .6558 11.6527 18.083
Afjustos 2017 6.580 12.106 18.696
Ewil 2017 6810 16.561 23.471
Ekim 2017 T.033 13.873 20,906

| Rasim 2017 .00 12.830 18.838
Arahk 2017 B6.616 16416 22832

| Toptam, 2017 87.00% 161,382 238383
Ocak 2015 5464 10.872 16.336
Subat 2018 5,180 11.067 16.247
Mart 2018 &.050 12.664 18.714
Mizan 2015 2.047 12.367 17.414
Mayis 2018 6,100 13.061 20,081
Haziran 2018 7.784 12.753 20.547
Temmuz 2018 5,004 14495 19.503
Adustos 2018 2 paz2 13,180 15.262
Eyidl 2018 1.883 18.353 20216
Ekim 2018 2.164 24092 27166
Kasim 2018 agy 15.071 16.06&

' . IR — o o

TUIK verilerine gore 2017 yilinda toplam 238,383 konut sahisi gercekliesmistic, Toplam satiglann %
36,50'si ipotekl sabslar clurken %63.50's! ise diger satiglardir,

2018 Kasim ayinda toplam 15.068 konut satisl gerceklesmistic. Toplam sabiglann 6,15 ipotekl
satislar, %93,85° dijer satig olarak gerpeklegmistir. 2018 yili Kasim ay verilerl incalendijinde 2017
wilinin ayni ayina gére azalis aldugu tespit adilmisgtir,
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Istanbul ili orialamasina bakiidifinda 2017 yvili TUIK verilerine gare |stanbul’da ortalema hanshallk

bidyikIGgn 3.4 'dir.

TOIK 2017 wih verilerine gore Tirkiye genelinde cédufu gibi alan ofarak en gok Oretim yapilmasi

planianan ingaat dah konut Orefimi clarak goze ¢arprmaktadir.

Yapr Euh=atlanna Gors Yapifacak Yeni ve vk

Yapudar, 3017 Bina Sayst Yuzblglmi () Daire Senyus
e Bir cairali binatar 25.37T 6,702 184 25,377
Amad| |ki ve daha fazla daireli binalar 112.332 215.900.367 1,334,340
Hinat Halka agik lkamet yarer 2895 1.224.988 20
TOPLAM 138.004 222027 550 1,358,746
Crtall v, binalar 1.362 3. 720818 -
Ofis (gyer) binalan 3.816 11.708.653 4301
m;‘l Toptan ve perakence licaret binglan 3.612 B.749.717 3,500
Trafik wa ilafigim binalan 514 2,000,608 4]
DEIWI"EH'IME"- ESanayl binalan ve depodar 4376 B.510.4B4 170
Ringtar  Famu, eflence, edifim, saghk binalan 2811 15.606.5671 15
lkamet amagli binalar digindaki giger binalar 5.360 B.583335 282
TOFLAM 21.858 §7.931. 418 T.374
GEMEL TOPLAM 155 862 270.958 068 1,367,120
GEMEL TOPLAM 21.266 B0.626.803 260.118
13,20% 18,08% 18,03%
Kaypngic TUIK
Yapi Kultanma fzin Belgelenne Sore Tamamen veya :
Hismen Blitmig Yem ve Have Yapdar, 2017 Bina Says YozcOmdl im®)  Daire Syes
Bir daireli binalar 10635 A4, 345640 19635
Ll"l::;tl [kl ve daha fazls dairali binaler B3 1582 121,750.847 BOD&1B
Bingiar  Tioka agk ikamet yerker 318 1.438 281 3
TOPLANM 103112 127 585 68 E20.254
Obel ¥b, binalar B16 2624574 R
s {igyeri) Dimatar) 2422 G658 802 v
Ikamet Toplan ve perakende ticaret binalan 4450 BA413676 2383
“’"EI B Trafik ve fetigim binalan 153 §12.732 :
Digindaki Sanayi binalan ve depolar 2752 4.522.378 44
Biriedar Kamu, ajlence, efitim, sadhk Eenatan 1389 B.3ga82T 25
Ikarmet amagl binatar digindaki dier binalar 2226 2431 028 181
TOPLAM f4.18% 34,058,816 J.184
GENEL TOPLAM 117.300 161645684 B23.438
GENEL TOPLAM 16.353 28183, 754 160,651
15,84% 17445 18,51%
Kaynak TLNK

Istanbul Istihdam edilenierin sayis 2017 yilinda, bir 6neaki yila 106.000 kisi artarak 5.654 bin kigi,

olmustur, 2017 yilinda Istanbulda, tanm sekitrinde galigan seyi: B bin kigi, senayi sektdrinde
1,800 bin kigl, hizmet sektdrinde ise istihdam edienlerin sayisl 3.789 bin Kigi olmugliur, lstindam
edilenlerin %1 2'si tanim, %31,B'si sanayi, %67,1' lse hizmetler sektdrinde yer aldifil |stanbul'da
isszlik oran 313,90 seviyvelerindadir,
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2017 Yili Istanbul Issizlik Oraniarn

Igsiziik Oram (%)
{15+) v 1. (Okuma Yazma Bimeyen) 126
{15+) ve 2. (Lise Alt Egitimliler) 13,5
{15+) ve 3. (Lise Ve Dengi Meslak Okulu) 14,6
{15+) va 4 (Yiksek Ofretim) 14
(15-64) va 1. (Okuma Yazma Bilmeyen) 13,4
! (15-64) ve 2, (Li=e Alt EGitimliler) 13,6
| {15-B4) ve 3, {Lise Ve Dengi Maslek Okulu) 14,5
? {15-84) 15+) ver 4. (Yiksak Ofretim) 14,1
|

-Hamh?rﬂ#l:

& 2017 Yili letankul lzaizlix Qrantar

silbaill

|_15'l':|{l:'_'h|rr|.i [154) (Lige Al (154} (Liga Ve (15+) {Y0ksek  {1564)  (1584)(Lise (1584) (Lise  [15-64) |
Editimiiar] Deng Meslex  Ogretim) (Dhuma AR Edfimdler) Ve Deng g
-Elrnn]mj. Cikulu) Tazma Besiak O ) retirm;
Bikmayen)

Haynak TOVE

lstanbul, gOnUmdzde Torkiye'nin en kalabahk sehridir ve 2018 yili ifibariyle Tirkiye genelinde en
gok Gniversiteye sahip sehir olan lstanburdaki Oniversite sayis: 61'dir.

fraymak: jow, go i)
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TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

BEYKOZ ILCESI

lica Haritas:

Baykoz, balida lstanbul Bodaz, dofjuda Sile lpesl, kuzeyde Karadeniz, gineyde de Cekmekiy,
Uskidar ve Umranive ilgelerine komsudur, Comhurivetin ik willanndan itibaren sanayi afirfikl
cahgmalann etkislyle fabrikalarin codalmas sonucy da dislk gelir kesimi tarafindan fercih edimekte
iken, 2000 yillardan sonra fabrikalanin kapanmeas ve tasinmazimin ardindan, konut, furizm, saflk ve
editim bolgesi olarak geligen alan, zon yillarda 0st gellr grubu tarahndan tercih ediimektadir,

01.06,1928 tarih 1282 sayil karar e g2 staitsine kevugan Beykoz 310 km? yizdlcimine sahip
olup 45 mahalledan meydana galmaktedir.

fapmak: Baykas Balaclyas)

Beykoz jlcesinin foplam ndfusu 2007 wili verilering gére 251,087 kigidir, Erkek nOfusy 124811,
kadin nlifusu 126 4760 dir. Yizde olarak sa: %48,63 arkeak, %50,27 kadindir, lige sinidanina badh 45

adet mahalie bulunmaktadir,

Yillara Gére Beyhoz llce Nilfusu
¥il lige Nifusu Erkek Kadin

L am7 251 087 124,611 126 476 !
! 2016 250410 124,204 126 201
| 2016 240727 124 563 125 184

2014 248,071 123.977 124.084
2013 248,058 124610 123,448

2012 246,352 123 78T 122 HE5

2011 247 254 124,348 122 836

2010 246.136 123.438 122,688

TAGINMAZLARIN YER ALDIG! BOLGE ANALE] - 57 -
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‘ Kalme Kunmaal Gayimaniul Dederems e Danigmanki A5

2008 244,137 122.888 121.248

2008 243 454 125268 120.166 |

Kaynat: TLIK

— Beyhoz |ige Nifusu

251.087

2008 2008 2090 2011 212 2013 2014 2010 2006 2017

HKaynak: TINK

= Haykoz MOfus Arlig HIZI{%) I

0582

0.69 0,67

047

0,28 0,27

.01
o

2008 2009 2010 2011 01 2013 2014 2015 2016 2017
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‘ Kalme Kurumsal Gayimenkul Degerleme ve Danigmaniic A %

TASINMAZIN KONUMLANDIG! BOLGE

Taginmazin Konumlandify Bolge

o |].'-I; AT,

YAWVLZ SULTAN SELIM KLIPR

LIMRAMNIYE

TAGIHEAT AR YER ALDISI BOLGE ALl - 30.

ﬁ Ragar Ma: F189300
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. Kaime Kurumeai Gayrimenkul Defdedems ve Dangeranik A 5.

[GENEL BILGILER VE YAKIN GEVRE ANALIZI

Taginmazlann bulundudu bolge genel olarak konut kullamm fonksiyonlu geligmighic. Bolge
yamlasma karakterislijini 2 kath sie igi mistakil yapilar olusturmaktadir. Bolgenin topografik yapisi
nedeni ile bir tarafi deniz dier teraflan orman arezilerinden olugmakiadir. Ticari yapilar, park, cami
ckul v.b resmi kurum ve kamu alanlan genel clarak Eginmazann tapu kayitlannda belinien Gayadz
Mahallesi'nde bulunmakiadir,

Dederleme calismasina konu iasinmazlann yer aldie bdlge, genel olarak yapilagmanin disok
oldudu bir lokasyondur, Bolgede bog arsa sayis: oldukea faziadir. Ancak blydk yetinm firmalannin
sahip olduju araziler dzerine nitelidi proje Urelilmesi beklenmekliedir, Galalazaray Spor Kulubl Riva
Projesi, Alarko Riva Projesi, Dodus Grubu Riva Projeleri bazi biyik yatirrmlardir. Taginmaza yakin
kanumda ofar Rivara Ranch Evieri, Riva Kenaklan, Ant Riva, Riva Fark Evleri, Riva Florya Eviesi Kids
Town Riva bblgede olurumun oidudu 2 kath mistakil yapilann clugturdudu sitelardic. Bog arazilerin
codunlukta aldugu atanda yapilagmanin yogun bir sekide baglamamazindan dokayl belili bir nDfus
vojuniuiu saflanamamigtir. Ancak dlerleven donemierde yepilacak projelarin bblge nufusunu
artirmasi beklanmektedir,

Taginmaziar Thrkye Fulbol Federssyonu Hasan Dodan Milli Takemlar Spor va Kamp Tesisleri'ne
vakin konumdadirtar. Bu bidgelere spor kuliplernin de yvatinm yapmasi ve bdlgenin gelisiming katk
saflanmas beklenmakiedir,

Taginmaztar tapu kKayitlannda Beykoz lige simrarnda yer almaktadir, Ancak konum olarak
Bevkoz Il;:e merkezine yakiasik 14 km mesafede yer almakisdirar. Beykor genel olarak konut
kuamimiin yofun oldugu bir llpedir. Kadikoy, Atagehir, Uskodar, Omraniye Mahalleler'nde ticari
nitelikli yapilar yer almakta olup Maltepe. Beykoz, Cekmekdy, Sancaklepe gibi mahalaler apartman
tipl yapilanin yodun oldugu Bdlgelerdir, Boigelerde ali yvapr eksikigi bulunmamakta clup genel clarak
akul, cami park v.b kamusal slanlar mevouttur,

Aynica tasinmazlar [stanbulun 3 koprist olan Yavuz Sulten Selim Koépriis(i'ne ve bajlanb
varyanilanna yekin konumdadidar. Taginmazlar Kuzey Marmara Cloyolu'na da yakin komunda olup

Riva Crkagi lle badlanh sadlanabilmektedir,

TASIMBMATLARIN YER ALDNSI A0USE aMaL Dl - 40 .
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Kalme Kunumaal Gayrimeriul Dagariame ve Danigmankk 4.5

KILS TOWN

l TFF SPOR TESISLER]

sl i i : . | Akt |

S SPOR EULLIBL ARAZIS |

1878 PARSEL {d41.21087036
29 23465669 )

ﬂ-‘--‘]_ LE[FETE |.|.'

578 PARSEL (41.21016781,
29,23458159)
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. Eaima Kurtmsal Gayrimenicyl Degerlame v Danigmanid A S

Tasinmazlann Bazi Onemli Ulasmm Akstarina Uzakliklari

. Konum

Maresal Mustafa Kemal Caddesi
| Meftun Caddesi

| Riva Caddesi

| Fizey Marmara Cloyalu

Yavuz Sultan Selim Képrisi
| =

| RiVA CADDESI

TAsINMAZLAR IR
o st : - )

47 |

Mesafe
Om
1,2 km
2 k. '

3 km.

e |
IR TN CRERLFES]
a o T R | - TP

s | MARESAL MUSTAFA KEMAL CADDESI

Tasinmazlarin Bazi Onemll Noktalara Uzakhklan

: Konum
| Fiva Merkez
- Beykoz
| Uskiidar
Sabiha Gikgen Havaalani

Atatirk Havazlam

Masafe
2 km.
14 km
20 km.
32 km.

42 km

TASMMAZLARY YER ALDIGI ROLGE ANALET - 42
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. Kalma Kurumeal Gayrimariul Degarlama va Dangmanks A5

Dederleme calismasma konu fasinmazlann bulundudu BSlge toplu ulasim agisindan dezavantajiar
banndirmakia clup imar yellanmin agiimig cimasi ile ozel aragiar de ulagim imkam bulunmakiadir,
Arac ve yaya trafidinin dislk dizeyde seyrettifli bolgede konumlianmistardir. ligede yer alan ve
bdigeye yvakin kenumda olan énemdi yerlegim alanlan we ticaret alankar bélgeye olumiu bir katk
saflayamamaktadir, Bunun yam sira, ilerleyen dinemlsrde Grefilecek nitelikli projelern, konut
kullarim we  ficaref polansivelinin geligimi  agisinden  biigeve dnemli  katkilarnnim  olacad
bBeklanmakiadir.

Tasinmaziann yakininda bulunan wiasim akslarndan gérinimler asadida balirtilmstr.

TASMMAZL RN YER ALD0E BOLGE apaL D] - a3.

|
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. alme Furumaal Gepimanioul Dedgarame ve Darsmanhk 8 5

| ULASIM

Taginmazlara uisgim bEn, Kuzey Mermars Otoyely Ozerinde Yewuzr Sultan Salim Koprosd
istikametine dofru ferlenirken Riva Cikis labelas lakip edierak Riva Gigeler’nden gikilarak Riva
Caddesi'ne baftamiir. Riva Caddesi Gzerinde yaklasik 5 km ilerlenip bdlgenin ana arteri olan Fehit
Cemil Gakir Caddesi Uzerinde glineydodu yoninde llereniien Mefiun Caddesi kesigiminde bulunan
danel kavgakian safia Maresal Mustafa Kemal Caddesine girlerek faginmazlara erigim
sadlanmaktadir, Maregsal Musisfa Kemal Caddesi Ozerinde vaklagik 1,1 km, gegildikten sonra yol
fzernde sol kolda yer alan teginmagzlara ulagim sedlanir. Rapora konu taginmaziar Maraesal Mustafa
Keamal Caddesi Kaside Sokak, Pirlanta Sokak, Akcaxoca Sokak kesisiminde kbge parseice yer
almaktadiriar,

Taginmaziara ulagim azel araglar ke seflanmakta olup bilgeye foplu tagima araclan ila ulagim

irmiar kisitlidir.
TASINMAZLAR

Zekerijakoy 2
Gnhmrh .

a i nado
Atz 4 ¥ ll'l'n'l

mgl._xt‘m:‘.jr

Samandira
Sultanbey

e = rmm o w rw

[ARAZI KULLANIM AMACI VE DEG|$|KL|HLEH|

Degerleme konusu taginmazlar tapu kayifiannda wa mevout durumunda arsa vasifidiriar.
Etigedaki difer benzer nitelikioki gayrimenkullere ayn gekilde bog birakiimes) yoninde tarcih
edilmigtir,

Mevcul imar durumuna gore 1878 ve 1978 parsellerin, 10.05.2001 onay tarhh 171000 olgekli
Uygulama Imar Plan gore "Konut Alam® imar [@jantina sahip olduju tespit ediimigtir. Degerleme
calismasinin yapildids tarh Rtiban e imar durumu ve yaplagma kogullannda herhangi bir degisiklik
yapiimadity belirfenmis olup ilerleyen ddnemde de yapilasma kogulianna lligkin herhangi bir dedigikiix
olmasina yinelk bir bigl veya belge lespit edilmemistin

TAGSINMAZLARIN YER ALDHS| BOLGE ANALIZI - 45
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. Ealma Eurumesl Geyrimankyl Dadarama ve Dangmeanik A 5

|=;:EvRE VE ZEMIN ETKILERI

Caligmanin yapildid bdigede genel olarak zararl bir etkiye rasflanmamistr. Boaige ganelinde,
toprak kaymas, sal baskin alani, su havzas gibi olumsuz etkiere rastianmadi gibl, gOrikd, hava ve
gevre kirlilifing neden olabilecek endisirivel tesisler veya kimyasal fabrikalar mevcut degildar,

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel dedjeremeda baz alinan verler raporun tasinmazfara il=kin tespitler ve aralizier ana
baghfs altinda ilerdeyen sayfalarda agrklandi) sekilde Estelenmigtic. Bu ana baglk alhinda listelanen
variler gayrmenkuldn teknik Szalikled ile ilgll agikiayic bgiler] icermekte olup dejerleme calismasina
baz tegkil eden verlerdir,

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Deferleme konusu tasinmaziar halihazirda arsa vasifidir. Uzererinde harhang bir faalivet yva da
yap! bulunmamaktadir. Mevcutta ¢evreginde yapilagma bulunan parsallerin bulundugu boigede altyap
eksifi bulunmaktadir. Parsellarin yakin cevresinde yer alan imar yollan agik durumdadir.

Araziye lliskin Aciklamalar ve Analizier

| Arsa alani (m®): 1978 Parzel; 7,198 m?
1979 Parsael: 4.044 m?
Cephesi: 1578 parsel kuzevde Kaside Sokak, babda Piranta Sckak,
dofuda ise Maresal Musisfa Kemal Caddesi'ne caphelidir. |

1978 parse! batida Pidanta Sokak, dojuda Maregal Mustafa
Kemgl Ceddesi'ne, goneydoduda ise Akgekoca Sokak's |

caphadidir,
Sekli: 1878 parzal dikdarigen, 1878 parsel (pgen benzerl forma sahiptlr.
Topografya: Parzaller edmli bir topofrafyada yer almekiadilar,
Parsel Konumi: 1978 nolu parsel kuzeyinde Kaside Sokak, glineyde 1979 parsel, .

doguda Maresal Mustafa Kemal Caddes|, batida Pirlanta Sckak
ver almakta olup, kige parsel dzellifindedir,

1878 nolu persal kuzeyinde 1978 parsel, glineydofuda Axcakoca
[ Soksak, dofuda Maresal Musiafa Kemal Caddesi, babda Pidanta
. Sokak yer almakta olup, kage parsal Szeligindadir. |

Zemin yapis:: Firmamiz, zemin etidl veya zemin araghirmalanna iliskin rapor
varmemekiedir, Ancak, mavout zemin yemsmnin, zemin emniyet
garimesi, zemin yatak xatsayisi gibl zemin mekani§ ve zemin
dinamigi ile ilgili parametreberin parseller 0zarndeki geligtirmelera |
uygun kapasitede olduju varsayilmaktadic, aksl bir durum
gazlenmemigtir, |

Ulagim: Taginmaziara, ozel tagifiar e ulesim sadlanabiimaktedic. Toplu
tagim ile ulagim asisindan kisithihk igeren bir konumdadidar,

TASIMMATS ILISKIN TESPITLER VE ANALIPLER - 46 -
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’ Kalme Keumsal Gayrmenkel Dederams wa Dangmanik £.5

Gorindrdk:

Altyam:

Deger artirici saha
harcamalari (harici ve
miiteferrik igler):

Arazi kullanim kisitlamalar,

I
Su havzas: veya sel [ heyealan
balgesi:

| Tehlikell maddeler:

| Arazinin genel kullanim:

. Deprem bolgesi:

Tesinmaziar, Maresal Musiefa Kemal Caddesi, Pirlanta Caddesi,
Akcakoca Sokak ve Kaside Sokaklan Ozerinden gorbiebdir
mitelikiadirier,

Mevcitia cevresinde vapilagma bulunan parselierin bulunduju
bélgede altvapi eksigi bulunmakiadir. Parsellenn yakin gevrasinds
var-alam imar yollan agik durumdadir,

Dedger arting harcama veya yatinm bulunmamakiadir.

Arsa kullemimum kisitiayan herhangt bir irifak hakik, ferkh bir
parselden tecavliz veya farkh parsele taghin veva arazl kullanimini
kisitlayan herhangi b duruma  rastanmamistr - Parssllann
kultarimini kisitayict unsurlar tapu kayitlan wve ilgili beledive
incelemelen esas alinarak belifitmistir.

llgili belediyesindan alnan bilgive gore parsalin su havzasinda
veya selheyelan bolgesinde cldufuna  iliskin  bir  wveriye
rastlanmarmigtic. Parselin bu t0r b kisitlayic nitalkginin almasi
durumunda, dederine olumsuz yonde etkileyecektir.

Yerinde yapilan incelemeterde, herhangi bit toksik veys tehlikedi
maddeye iiskin kanit tesplt adimemists, &ncak, femamzin bu
konuda  teknik  gevresel  tespitlere liskin uzmani
bulunmamaktadir. Dolayisiyla konu ile Bglll detayh bir aragtirma |
vaptimarmghr, Bu  fr bir galksmanin  konusunda uzman
mbhandisler tarafindan vapilmasi onerimekiedlr. Bu L bir
kisilayics unsur olmadid varsayilarak defereme gabsmasi
tamarmlanmiglir,

Degerleme konusu laginmaziar halhazirda arsa  vasifadir,
Uzerierinde herhangi bir faaliyet ya da yapi bulenmamakiadir

I, derece

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMAL AR

|..ﬁ.N_ﬂ|. YAPI VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Dejderlema calismasina kKonu lagnmazlar arsa vasifii olup, parselier Uzerinde fasinmazlann
degenne etki edecek bir vap tespit edilmemigtir,

|BAG|MSIE BOLOM OZELLIKLERI

Parsel (zernde herhangi bir vap bulunmamakla ve bagdimsiz bOm dzellkdl tasimamakiadir.

Rapar Teah: 26 {22075

TASINMAZA ILIGKIN TESPITLER VE ANALIZLER - 47 -
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‘ Falme Kurirsal Gayrrnenkul Deffademea ve Damgmanhk .5

IMAR DURUM BILGILERI

Saha galigmalar esamesinde flgili beledivesi imar servisi ve Imar ergivinde incelemeler yapilimig
ve agafida befliilen verilere ulagiimistr.

IMAR BILGILER| VE YASAL IZINLER

ligili belediyesi imar servisinde imar duremuena diskin bilgiler alinmis ve imar paftaz incelenmistir,
Aynca imar durumuna ve imar durumu (e hukoki durumunun son G¢ il igerisinde dedisiklije ufrayip
vjramadi sorgulanmishe

B .'; i

Taginmaziarin parsal bazinda konum olarak dofrulufu imar paftas: ile CBS kayitianndan teyit
edilmigtir,

Isak DURUM BILGILERT - 48 -
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‘ Kalme Kurumeal Gn:,rrq'nmkl..l. Oeferieme ve Dansgmanhk &.5.

[IMAF!: DURUMU

imar Durum Bilgiler

| Bagh oldufju belediye:

Imar plam tiiri ve dlgegi:

imar plan onay tarihi:
imar lejanti;
Plan notlarinda belirtilen ve

| izin verilen yapilagma tirleri:

Yapi nizami:

Mewvcut kullammi ve
uygunlugu:

| Taban alam katsayis) [TAKS):

| Kat alani katsayisi (HAKS),

Emsal

Maksimum yikseklik
{Hmahs]:

Gekme mesafeleri:

llinlmm parsel biyakiGgi

Yola terki:

Irtifak haklarn:

Diger kisitlamalar;

10,05.2001 Cnayl Beykoz llgesi -

Keaut Alanlar;

Beykor Baladivesi

Riva (Cayafizi) Mevkii Horuma Amacli Uygulama |mar Piani,
11000

10.06.2011

Konut glani
Konut

Ayrik

Uygundur

-

0,25

2 kal

I
Yaoldan: 6,00 m., arka parselden 5,00 m,yan parsallarden 4.30 m., |
1978 parsaein yola terki bulunmamaktadir, 1879 parselin 325 mlik |
yoia terki bulunmaktadir, |

Tapu kayillan ve ilgll belediyesinden alinan resmi imar dunim
belgesi dikkate alindifinda bu tor bir kisitlama tespit ediimemisgtir

Parzalasyon yapimig olup, sz konusu 1878 parselden yola terk |
alani han;-.hmhangl bir kesintl janllmayamgl hllgl:sl udlmlmth

Riva (Cayadzi) Mevkil Koruma Uygulama Plan Notlan:

1. Dofal ve kiltarel varilan korumaya yonelik ofarak gerektijinde yapim teknifl veya mimar
ghztimier agamasinda ek, bz, O¢l0 yada sra bioklar ddzeniensbilir. Tip yonetmelidin 27, maddesinde
belirilan biok ebaifanng iiskin Kikdm aranmaz

Yan yana i parsel malikl, aralannds anlagma, noferden muvafakel gefirme beraber nuhsat alma
va imar paftasine iglefmek gart e tevhif yapmadan ikiz dizenleme yapsbilir.

Imas OURUM BILGILERI - 50 -
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‘ Kedme Kunpmaal Gayimarkul Dagariame va Danigmanik A S,

2. Konhut alanlarinda wyguiama mimari avan projaye gire yapiiacak olup, E.0.25 ve E0.30 ve H2
kal {max.7m} e s ve bidim bing fabap alan emsal dededenni agmameak ve gekme mesafaler
iginde kaimaic koguly fe max 200 m?yi gegemeaz,

3. Bina yaklagma simian;

a. On bahge mesafesi'§ m'den,

b Arks behpe mesafes: Sm'den

. Yan bahpe mesafesi 4.5 mden az alamaz.

Agrk ve kapall giemalar yaklagma mesafes! SIninenn agemas

4. Binalara agik Koty verirmast {+ 000 katu)

a. Yola uzekigi & m'ye kadar alan binglara yoldarn,

b, Yola uzakid B miden fazla olan binalara dn cephe ofalamagsindan

o Yola uzekhdr 8§ mdan fazle olup fabi zemin yole pdre wilksslen arsalards, yaplacak binalards
bok kGge noktalann fabi zemin kollar clalamasindan kot verllir,

S bazman seviyes] + 0.00 egik kofuna gore + 1.00 m olarak dilzenienebiir

&. Binaltara iiifa (H) venimes!, Tim biralarda itffa + 000 sk kolundan sagak dst kofuna gore
veriscanli

6. Cal ikl veya daha farla yiine edimll olacaklr, leras call papramaz. Gal edimi Max. 5633 olup
calr aralannde bajimsiz bolim yapilamez, By kisimiarda ancak su deposu, depo, asansdr kiasi ve
konutiarcaki son kaltakl badimsiz baidmiene iclen inibatfandirimak, alt oldugu bagimsiz BAlImEn son
kaifarl simidanmi agrmamak kaydipla pivesler yepuabilin. Ayrca cali arasimin zon kat bagdimaiz baldmil
g birikte kulanimasi amaci e tavan befony kismen veys tamamen vapidmaysbiir Cali pencensean
kismen veya lamamen agilabilir, teraslar yapilsbilin By smagle dizenlenmiz gahr aralan emsale
cahildir.

7. lkiz, dgliz yada sia blokfara yapifan diizenlemslerde birimier arasinda gozihan kalkan duvan
yoksakii 1.5 m'yi agamaz

& Binalarda sagak yapma zoruniulugy vardin, Sagak gemglhicl mim, 1 miden gz wve max. .50 m'den
fazla olamaz.

8 Kapall ve agik prkmalar emsal alana dahidir,

10, Teknik ve yasal zorwnluluk nedend fle iskan edimeyen bodrum kat (gara) depo, simse
merkeszi, ifinak, depo vh.) emeate dakil dediolr. 1 kaltan fazla bodrum Kaf yapiamas.

11, Bilok konturlann fpinde kalan ve age grkmayan geralar emssle dahil dedilair, Her konuf icin
en az 1 otoluk agik ya da kapall garaj dizenlenecekdin

12. Komul parseiennde; tabi zeminin (+ 0.00) alfinde yapilan, dogel zemin bozmayen foply ve da
minfert garaiar yapilabiir. Bu garafiar bina konlurlan diginda da olsa emsale dahil dedifdir,

13. Bir parselde birden fazlg yapiesma dumimunoa gl surumm karall flg Korume Kurdong

sakulacak avan proje onayl le uygwlama yapldacaktr, Korduran, konseptl ve emsal dedetenni
dedisfirmeyen kicdk revizyoniar miallifin talebi, ruhsal veren kurimun kabuld e Korima Kurulunun

uygun glrdgd e yapdabilir.
74. Bu plan notlannda yer slmayan konular hakkinds 3194 sapni imar kenununun 3030 saph
kanun kapsami digzinda kalan beledyeler Np imar yonelmelidi hikimlen geceridic

15, Oiopark say ve kapasifesi 3194 zapi yesa sfendarflanna uygun olarak hesaplanip vaziyef
prantannda slensceklin,

16. 1072 ada, # parsed, 1073 ade 1 pavsel. 1075 ade 1 perselierde yays ve servis yallen vaziye!
Plantannda slenecekiir.

17, Deviet ormamna Siigk oan yapilasmea alaniannds cman sininndan diberen 20 mTik konnima
kugadi iginde hig bir ingaad faaliys! yapilamaz.

Imem Du|LUs BiLOILER] - 54 -
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimankul Dejedems ve Damgmanhik ALS.

18 Hazidanacak vazivel plan miman avan projeler ve peyzal projsianinds hak edilen yapilasma
mikian parsel vepa yapl adalannin nel alan dzednden hesap ediir,

letanbul ili Baykez ilgesi 1978 ve 1979 parseller fie iigili Baykoz Belediyesine Imar durum yazilan e
ilgili 15.11.2018 tarihinde bagvuruda bulunulmug chup resmi evrak agadida ver almakiadir,

Evrak Tarih : 0412 2008 13:.09:00

=r Tl e
c'_;..-‘ HEYXOZ BELEDTYE BASKANLIGH 4w, 5
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’ Kalma Kurumsal Sayrimenkd Dededeme va Dangmanks A5,

["ﬁé}u IZINLER VE EVRAKLAR

Tesinmazler hali hazrda arss wasfl olup dzererinde heshangl bir yvapr bulunmamaktadie,
Taginmaza alt miman proje, yapi ruhsat vb. resmi evraklar bulunmamakisdir

| GEREKL| YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORDS

imar uygulamas) gormis olEn tasinmezier mistaki yapilagmaya uygun olarak arsa vash
kazanmiglardir, Mahallinge de "arsa” vasifli olan @sinmazlar igin alinmas: gerekli olan Zorunlu bir

vasal izin bulunmamakiadir,

SON UG YILLIK SUREGCTE QLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUK]
DURUM DEGISIKLIKLERI

Dagerleme cahigmas: kapsaminda, son 0 vilik sOrecte imar duramu ve imar plam dedismedidi
gibi, kamufagtirma vb. hukuki durum dedisikEklerine konu almarnigtir.

SERMAYE PIT.&SASI MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT YASAL IZINLERE
ILISKIN GORUS

Mevcut takyvidatlann Sermaye Pivasas) Mevzush hikOmlernce gayrimenkul vatinm oriakls
portisyine alinmasina angel tegkil edip etmedidi hakkinda garigte femel olarak Gayrimenkul Yatinm
OQrtakliklanna lliskin Esastar Tebligi'nin ilgili hikimier incelenmektedir,

Degerleme konusu parseller Oeerinde herbangl bir yapi bulunmamaktadir, Tasinmazlar, tapu
kayitiarinda ‘arsa” vasifidir, Bu sebeple imar bilgiler ve balgelen agisindan girket milkiyetindekl ve
tapu kayilannda "arsa” vasifli olan fasinmaziarnin meveul vash da dikkete alndifinda Sermaye
Piyasasi Mevzush cerpevesinde gayrimenkul yabnm orlakl§ portfdylne alinmasinda veya
tasarrufunda herhangl bir engel cimadii dogoniimekbedin

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Dederlema calismasina konu gayrimankullerin arsa vash dikkate alinarak, meveul mikyet yapis)
ve haklan e hukuki dunemuna iligkin bilgi ve belgeler incelendifinde, taginmaziar agismden (asamufu
kegitlayic herhangi bir hukuki engelin olugmadidi gorilmOgtor.

YAPI DENETIM

Dederlame konusu parseller dzarinde herhangl bir yvapi bulunmamakia ofup, arsalar Uzerinde yap
yapimasi durumunda 28.06,2001 tarih we 4708 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun®na tabi

clacaklardir.
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkal Defedens ve Dangmanlk 8.5,

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

EN VERIMLI VE EN |¥] KULLANIM TANIMI

FPazar dederi [pivasa deder} tanirm kullanikarak dederdeme galismalannin yapiimas) agamasinda
&ine gikan iki onemii analiz gbze carpmaktadir. Bunlardan ilki pazar ve pazaranabilirlik analizl, kincisi
isa an verimii ve en Iyl kullanimdir,

En verimli ve en iy kullanim, bos arsa olarak veya gelistirimis bir gayrimenkul olarak, makul ve
yasal olarak izin varilen, fiziksel olarak mimkln, wuygun olarak desieklenebiir ve finansal olarak
yapilabifir kullanim olarak tanimianabilic. En varimli ve en Iyl kullamm genel clarak arsanin bog olarak
clginlidDgo durumdaki potansiyel kudlammiann analizi olarak yorumilansa da mevcut geligtirmedann
Ve mamkin ofan iyilestirme ve defistirmelenn de en veriml ve en iyl kullammin belrenmesinde
énemii oikdugu dikkate alinmal:dir. Genel clarak, geligtinimig bir geyrimen&kulin dederi, bog arsa clarak
geferinden yoksek ise en vermli ve en iyi kullanimi gelsticimes bir milk olarak kullanim jeklinds
yorumlanabdir. Ancak baz durumlarda, mevout gelistrme yerina en vermii ve en iyi kullasim
prengiplerine gore yeni bir gelistirme yapmak finansal olarak yapikabilir kriterler gercevesinde
incelarabilmekleds,

En verimli ve en ivi kullamm calismalarinda dért ana test yapiimaktadir. Oncelikli olarak yasal
clarak [zn verilecek gekiide kabul ediebilir bir kullanim clmasi kriteri irdelenerek difer Ug konuya
gegiimekiedir, Dolayisi ile yasal olarak izin vernimeyen veya kabul ediemeyen (Zin veriemeyecek
ofan) kuflamim en verimii ve en iyi kullamm olarak kabul edimemektedir. En verimli va an iyi kullanim
analizlerinde ele alinan dart fest siras e sunlzrdir,

- Yasal olarak lzin verilen,

- Fizksal olarak mamkiin,

- Finansal olarak yapikabilir,

- En yiksek verimidigi {getiryl) saglayan.

Bu siralamads yasal clarak zin verlen kullamim ile fiziksel clarak mOmkian Kullamm analizierine
iligkin sralamatar defjiskenlik posterebilmektedir ancak bu paametreler finansal yapilabilirlik
kriterinden dnce Incelennmedidir,

BEOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Bu analiz yirteminde arazinin yasal kullamm nitelikleri dikkate abnarak fiziksel dzellider ve en
yuksak getiryi saglayacak bu kullamimiann finansal yapilabilirik kriterien dikkate alinmaktadir,

Argamin bog olarak dosonOldbdh durum igin en verimli ve en iyi kullarim analizlerindea dejeriemea
uzmani asadida birkag dmedi sunulan sorulara cevap arar;

- Arsa Ozerinde gefstirme yapilacek mi veya bog olarak mi birakilacakbr?

- Efer arsa bog olarak birakilacak ise, gelecekie yapilacak geligtirme ne zaman finansal
plarak yapilabilir clacalktir?

- Eder arsa Gzerinde gelistrme vapilacak ise ne fWr projeler Gretilebilir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, = 278)

Taginmagziann konumlandifi alznin fiziksel nitelikler), konumu ve pazardakl durumu da dikkate
ghnarak dederlemea konusy aginmaziann konumlandid arsalann bos olarak disinildindindaki dusum
igit an verimli ve en i kullamminin, maksimum sablabilic yap: afan kullanilarak konut Oretiimesi
cldufu disiniimekbeadir.

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIML| VE EN 1Yl KULLANIM

Taginmazin parsel Dzennde var oldudu digbnblarek kullanimedir. Var olan bir yap Igin isa, yapinin
yenilenmesi veya mevcut toplam pazar dejerine katkida bulunmaya devam edecek jekilde mevcut
vapinin korunmasi, yvada venl bir proje geligtiriimesing kadar mevcut yapinin yikilarak yeni yapinin
yapiimas mafyeilarni talsfi edacek kullanim olarak da tanimlanabifir.

ER VERIMLIVE B8 v KULLANIM - - B4
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‘ Kalma Kurumsal Gayrimenkid Dededeme ve Oangmanli A 5.

Proje gelistirimiz clarak en verimli ve en iyl kullarem analizinde, projenin fiziksel elementlerini
dedigfirmanin veya meveut projayi yikarak yenisini yapmarnin finansal olarak avantajll olacag duruma
kadar kullamrminin devam etmesi durumu irdelenmekiedir,

Geligtirilmis olarek igin en werimi wa an iyi Kulamm analizlerinde deferame urmani agadida
birkac trmedi sunulan sorlara cevap arar;

-  Mevcul gelistimeler ayni gekilde birakidmall midir vaya daha dejerl bir durums
getiriimesi igin degistirimeli va da wkilarak bagka bir kullemim igin bog arsa haline mi
dontstlriimelidi?

< Efer yenilems veva yeninde yapma durumlan gerekli ise, yeni gelistimeler ne zaman
inga edilmalidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, 5.278)

‘Mevout gelistirmeier, mevout pivesa dedenn olushurdude sdre boyunce slrddrlimell veya
yenilenmelidir, ya da mevoul gelistirmelenn wikiarak veni bir tane yapimasiin malivefini felafl
edecekten doha fazla bir gefi elde edifene kodsor sirdrniimedidic” (The Dictionary of Real Estate
Appraisal, 4th Edition, 5.135-138),

Bu analiz yvonmterninde, taginmemn fiziksel Szeliklerini dedigtimmenin veya yikip yeni bir tane
yvapmanin finansal olarak daha avantalll olduju duruma kadar mevcul geligtirmelerin sérdiriimesi
temel konudur

Tasinmazlar, dejerdemsa tarhinde bos arsa durumundadiriar. Bu nedenle gelistirlmis olarsk en
verimli kullamim yorumu yapimamighr

DEGERLEME

DEGERLEME SURECI

Genel olarak degeremede g yaklagim kullaniimakiadir, Bunlar, malivel vaklagimi, pazar (amsal
karsdastrme) yakiagimi ve gelir yaklagimidic. Defecdema calismalannda pazar defer gorisindn
glusmasinda bu 0¢ wvakiasim da  kullanidmasina  gehgdmalidir, Dedereme  galismalannda,
gayrimenkulin tirine gara uygulanabilir olan veya yeleri verive ulagilabllen yiniem veya yontemienn
tercih edilmes: énem arz eimekiedir. Dederleme vakiagimiarinin gbvendirili piyasa variarinin
utagiabilirdii ve kiyasianabilirlifinin yan sira alicitann motivasyon ve diginceer ile iligkilidir,

Degerleme  yaklagimi, her yoniemden elde edilen defererin analiz edimesi calismasin
igermekiedir, Birden fazla yaklagimin kullanildig durumiarda, her deferleme yaklagimi wverilerin
uygutanabifidil, govenilidigi, miktan ve kalfesi goz Gnine alinarak irdelenmelidir. Nihai dejer
takdirinde ise defjerems yvaklagimianndan blr fanesinden ulasilan defer kabul edilebilecedi giki, tm
vaklagimiardan wlagitan deferer arasinda bir iligki kurularak nihai defer takdini yapilabilir.

Dederlema cahsmalanmeda yukanda belinifen konular dahilinde her 0g yantem lle de deferleme
cahsmag sonuglandinimaya gahgimaktadir. Gayrimenkulin trd, verilarn yeterlilig va glvenilirfigs gibi
vukarda agiklanan temel prensipler dahiflinde baz durumlarda bu vaklasimlardan bir veya iki tanesi de
tercih ediimektedir. Bu galismada kullanilan yaklasimiar ve bu yaklagimlardan elde edilen sonuglar
reporun ilarkeyen bsimierinde agiklanmistir,

Bu deferleme galismasinda pazar (emsal kargilaghrma) yontami ve proje gelistrma agamasmda
gelir vonterni birlikte kullandmistir. Dederdeme konusu taginmaziar igEn yaplan analizler, fespitlerimiz
ve bilgimiz dejrulugunda ve ilgili yatinmo: profili da dikksta alindi§inda bu yaklagimiarin plyasa
katibmeilzn igin uygulanabilir velva gerekli oldugu dogonilmekiedir
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. Halma Kurumeal Gayrimanioul Dadariema ve Dangmanhk & 5.

Mitelikli bir konut projesi Gretimi igin tercih adilen
bir bsigeda yer almaktadiriar.

Wasim agisindan gvantajll konumdadir,

Tek bir makk adina kayith olan parsel igin proje
dretimi weya fasarmufu  esamasinda avaniajh
durumdadir,

Kége konumds yer almaktadirar.

| TASINMAZIN DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER |

Zayif Yanlar

T —

|
Ticari yofunlufun dosik bir bélgade yer |
almaktadirar, |

1979 parsalin vola tark iglemi bulunmaktadir |

Istanbul gehir merkezine gére uzak konumda
kalmaktadirlar,

Efimll bir topografyava sahiplerdir,

Firsatlar Tehditler

Yakin cevrede buylk yatnm  firmalanmin  Bdlgeds Greri bog arsa sayis oldukea lazladir
| arazilerinin  gevre  geligimine  etki  edecedi
| beXlenmeaktedir.

Tirkive Fulbol Federasyoru Spor Tesislernin
baigeye olan ilgiyi arttrmas: beklenmektedir,

Yavuz  Suftan  Selim  Kaprosiine  yekin
konumdadir.

| lgede yeni yaspilagma glam ve yeni yapilarin
trefilecadi bir alan olarak dne gikmas muhtemel
| alanlardandr.

MALIYET YAKLASIMI

[TﬁNTEM

Gayrimenkuliin deferinin, arazi ve gelistirmeler (binalar) olmak dzere ki farkh fiziksel olgudan
meydana geldii kabul eddir. Bu yaklasim ile fespit edilen defer, dojrudan (kaba ve Ince ingaat,
tesisat, altyapr vb. malzeme ve gl glderleri) ve dolayl maliyetleri {ingaat maliyetier digindaki
mihendisik mimarik Ocretler, finansman maliyetier, all-risk sigortas:, pazarlama, vb.), girgimel kanni
ve arsa dederini igermekledic. Arsa deder haricinde kullanilan hesaplamalar maliyet hesaplamasinda
ele alinmakta, maliyetterden smorismanlar disiimekte ve bu yiniemle ulasian deger, arsa ve
amortismankar digllmis maliyatior topkami slarak digindimektedin

Maliyet yaklzsiminin uygulanmas: asafida belirtilen sistemati gargevesinds olmakiadir,

o Deferdeme tarihi itibari ile, yapimin yerine koyma veya yeniden yapma maliyetier balirlenic. Bu
analizda dodrudan ve dolayli rmaliyetlerin her ikisi de dikkate alinir,

o Yeniden Yapma Maliyeti; Dederleme tarihi itibari ile taginmazin aym malzema, ayni
standartiar, tasanm, Bgilik, vb, kullanidarak yvapinm tim kusur ve velediliklerini aynen
koruyarak bir kopyasini inga etmenin fahmini makyatidir,

Yefing Koyma Malivetl Dederleme tarihl itbarinde gecerd olan gincel makzemeler,
stendartiar, tasanm, vb. kullamlarak galigmays konu yap #a ayni faydayl sajlayacak
esdafer yapinin inga edilmasinin tahmini malivetidir,

» Piyasa arashrmalan ve veriler dorultusunda girzimel kan [gelistins prmi) tahmin edilir,
Tahmin edilen yerine koyma veya yenindan yapma malivetieri, dolayl maliyetier, girigimel kan
(gareiiklie vering koyma veya yenklen yapma maliyetierinn belirfi bir yieedesi olarak balirtilir)
toplanarek vapinin taplam yerine koyma veyva yvenidan yapma malyetler hesaplanir, [Maliyvet

]

tahminl genel olarak agagidaki prensipler kullanilarak belirenir;)
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danegmanhk A5

o Kargilastirmal Binm Yéntemi: Bu yvaklagimda Tork Lirasi veva daviz cinsinden alan
veya hacim birim maliveli hesaplanabilimektedisr, Bu vaklagimda benzer vapilann
bilinen maliyetieri zaman veya fiziksel farkhlikiar dikkate slinarek uyaranmakiadir.
Ganel clarak uygulama foplam bina alam baz ahnarak yvapibir. Bu yvaklagim guncel
standart ve malzemeler konu alan yeni yapinin yerine kayma mafiyeti sonucunu
vermekiedir,

o Yernde Birim Yoniemi: Yapiyr ofugiuran bilegen wve iesisaflann birim maliyetiari
hesaplanarak yapinin tapiam binm mafiyedinin elde ediimesidir,

o Kesif Yontemic Malzeme ve iggilik maliyetierinin de dikkate alindigh ve yapimn thm
bilesenberinin ayn bir sekide rdelendigl ydntemdir.

=  Amortize edilmiz malystierin bulunmes) igin, yapimn hasaplanan foplam yenne kKoyma veya
yenlden yapma maliyetierinden yipranmalar gikartihr (Yipranmalar genel ofarak piyasadan
giarma, ekonomik yas-omir veya datayl analizlar ile hasagplanir},

o Plvasadan Cikarma Yontemi: Amorlisman miktannin igindan aynghinlabilecedi emsal
nitedikli satislardan hareketle hesaplamalar yapilir.

o Ekonomik Yas - Omor Yontemi; Gayrimenkulin efektif yami ile ekonomik yasi
arasinda bir orant kurularak hesaplamalar yvapilic, Taginmazin opkam ekonomik Gmor
boyvunca dogrusal yiprand i@y varsayilarak, efekiif yag anindaki yipranma baz ahnir,

#« Yanl vapl mabyetler wa yipranmakar da hesaplanarak ana yap digindaki ilave imalatiar ve
vapilar ile cevre dizeniemelari, saha iyilastirmeler, harici ve mileferrik mlere iliskin malivetier
de hesaplanir (bu maliyetierin de yipranmalan benzer gekilde hesaplaniry,

« Arsanin bog oldudu disinbierek ve an verdmil ve en iyl kullanimen gelistirilecedl momkin
alarak, arsa dederi tahmin edilir,

« Amortize edilmis ana yapl malivetleri, ileve yapilar, geligtirmeler ve hariciimiteferrk islere
iligkin yipranmalar da dah® edilerek hesaplanan maliyetler lle arsa defer toplanarak bu
vaklasimia elde edilen dedere ulasilir,

« Gorekli ve desteklenebilir dizeftmeler yapilarak, bu yaklagim ile yapilan hesaplamalar
sonlandinhr.

Genel clarak malivet yaklagiminda genel prensip, satin alma veya inga efms yollenndan bin ile
ayn yaran saflayacak bir varifin elde adimesi icin harcanacak maliyetten daha fazlasinin konu varhk
icin adenmemesl dikkate alinmektadir, Bir diger ifede ile asin sore, risk veya dider fakbarlerin
bulunmadidi bir ortamda piyasanin alici tarafinda yer alan katlemcimin konu varik igin Sdeyecedinin
agdeder bir varlidr satin alan veya inga stme malivetinden fazla olmayacafjl ikesine gire hareket
edimektedir. Genallikle konu varltk vag ve modas: gecme nedeni ile saun alinabilecek veva inga
adileoek aternatifien daha az gekicl olacakbr, bu durumda, defer temimina bagh olarak alternatif
varhdin maliyetinde avadamalann yapiimas gerekeblecektir. Bu ayaramalar ize amordisman veys
yipranma adi altinda dikkate alinmaktadir,

Bu yaklzgim e ilgill kargitagilabilecek bir dijer fade de DRC{Depreciated Replacement Cost,
Amartismaniar Ddglimis Yering Kayma Maliyeti) geklindedir. Bu terum, maliyel yaklagminin yerine
koyma maliveti yonlemi seklinda uygulanmas: saklinde ifade edimekie we esit nitelikieki varid@m
modern halinden fiziksel yipranmalar ve difer ilgili demodefk ve ypranmalar digllerek wve
opfimizasyon vapilarak varhgin verine konmasinin gincel malivet alarak ismmbkanabylic

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Taginmazlar Ozerinde maliyet unsuru olugturan herhangl bir vam bulunmamakia olup, bu
degerieme calsmasinda malyet vaklasim uygulanmamigbr.
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. Walme Kurumeal Gayrimaniul Degariams ve Dansmanli A5,

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

|vﬁmTEM

Bu yaklagim, yeterll verl elde ediebildfinde, satiga konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
defjariamasinda en giveniir ve gerceksl tahminiar sunabimektedir. Bu yonitemda, gayrimenkuiin
bulundugu bolgedeki sabiimis veya satisa cikmis emsal nitelidi tagivabilecek gayrimenkuller incelenir,
uygun kargilaghrma birmlerine gire kiyaslanir ve kargilagtirma elemanlanna gore gerekli duzeltmelar
vapilarak gayrimenkulin degerine wlagibr. Bu yoniemin uyguianmasinda lzerinde duruimas: gereken
konutar ise; deferleme galismasina konu gavrimenkul Wed e gl clarak mevout bir pivasanin var
olmasi, 562 konusu piyasadaki alici ve saticilanin gayrimenkul (0rd hakkinda kabul edilebifir dizeyde
bilgi =ahibi olmasi, gayrimenkulin makul bir sabs fiyati ile makul bir sine pivasada oimasi, dejeriems
konusu gavrimenkul ile benzer Szelliklere sahip yeteri sayida sabibmig veya makul bir sirede pivasada
kalmig emsal varilerin mewveut afmas krilesleridir.

Pazar {Emsal Kargilastirma) yaklagimimin uygulenmas: agadida belirilen sistematik cergevesinde
almaktadir;

« Belifenen alanda, gegmis danem ve ilgll tasinmaz tirGndeki satiglara diskin bilgier,
guncel verilen teklifler ve hali hazirda satista olan taginmaziann fiyatlan aragtinir,

« Tazinmaz lle benzer nitelikli gayrimenkuller seglir ve analiz ediir. Analizier,
taginmazlann satiz tarhi ve dederleme tarihi arasinda gecen tarhlere gire ekonomik ciarak
ve difer fiziksel, fonksivonel ve konum gibl fakttderine gére anallz ediir,

Emszal nitelikh taginmazlann edinimi igin uyvgun finansman kesullan belidenmis ise, bu
veriler nakit kargihig fiyata (pesin fiyata) cevrilir,

o Sabs veya sathk werder, birfm brM alan basing olugan fival gibi, belirlenen
karsilastirma biriming indirgenir,

= LUygun dizefimaler {uygunlagtirma wveya wuyarlama) yapilarak emsal nitelikli
taginmazlar ile defereme konusy taginmaz srasinda ligki kurulur,

a  Bu arakz yinleminde Kargidastinlabile varilerin uyarzmas) kantitalif analiz
veya kalitatif enaliz sekiinde crtaya cxkmakiadir

»  Kantitatif Teknikier: Olgllebilr uyaramalar tGrelerek emsal sats
veriberinin uyarlamassdir. {Egli veri, fople wer, ikincil veri analizi, statistiksesl
analiz gibi)

o Kalitetf Teknikier, Emsal kargilaghrma vaklagiminda emsal veriler ile
konu taginmaz arasindaki sayisaflastinamayan farkikiann hesaplanmasina
yinelik bir progestin, (Trend analei; roélalif kargitagbirma, siralama analizi gibi)

=  Kantitatf teknikier, karzitashinlabilir verilere ylzdesel veya parasal
clarak uyarianabilen venlerdir, Perasal uyarlamalar, konu taginmaz de emsal
nitelicli taginmazliann farklarim paragal olarak wyarlama anlaminda olug;
yizdesal uyarlama ise bu farkhliklenmn emsal verinin salis fivatinda ylzdesel
ciarak yansitilmasidir. Yizdesel uwyarlama genel olarak pivasa kogullanndaki
ve konum dedigikliklerindeki yansimalan géstermeak igin kulianibr,

= Emsal nitelikli @aginmazlara iliskin veriler yorumlangrak makul b deder yaklagimi
olugturulur.

Czetle, bu yaklasimda ayn veya benzer nitelikh tesinmazlann pivasada yakin zemandaki el
dedigtime fiyatlannin ele aknmasi, simidl el dedistirmalenn olmasi durumunda ayni veya benzer ve
fistelenmis ya da teklf almis satisiz olan gayrimenkulerin detayll incelenmesi ve analiz edimesi
prensibi uygulanmakiadir. Befirlenan of dedistirmelern gercekol el dedistirmeler ile farkl ise kullanilan
dager tanimi ve degerlemede kullanilan varsayimlar dikkate alinarak uyarlamir, Diger el degigtirmeler
ile deferdama calismasing kond tasinmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksel farkliliklar gebi
cedisikikier dikkate ahimr

Emsallerin kargilastinimas) vaya emsal kargilagtirma yaklagimi olarak bilinen bu degerlame
yakiagimi UDS 2011 ve 2013 versivonlannda Pazar Yaklgsimi (Markaet Approach) clarak dedigtirilmisg,
RICS Dederleme Standartian 2014 versiyonunda da bu isim e ifade edilmigtir,
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| PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMAS]

Bu yaklzgimin ilk agamas: ver toplama agamasidir. Su gekilde tamimianir; °.. dederleme uzman
taginmaz lle rekabel edebilecek veva kivaslanabllecek varliklarin satis fival, liste fiyal, sizlesme,
teklif, reddedilen teklf verilerini toplar” {The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, .382). Bu agiklama
lle benzer olarak plyasadan verller loplanmishir. Yapilan arastirnalardan elde edilen vernler asajida

listalanmigtic;

Emzaller ve Bélgeden Edinllen Gordsler, Arastirmalar

| Emsal #1

Emasal #2

Emsal #3

Emzal #4

Emsal #5

Emsal #&

| Emsal #7

. Emsal #8

Emsal #5

Taginmazka ayn bilgede 10000k planda konut ataninda E:0,25, 2 kat
yvapilasma kosullanna sship 505 m® arsa 650,000 TL bedelle satilikbir,
{1.2B7 TLim#)

Taginmazia aym bdigede 10000k planda konut alaninda £:0,25, 2 Kat
yapilasma kesullanna sahip 739 m® arsa 950000 TL bedsalie satibikbr
(1,266 TLIm®)

|
Taginmazla ayni bolgede 1/10007k planda konut alaninda E:0,25, 2 kat |
yapilasma kosullarina sahip 442 m* arsa 550.000 TL bedelle sabiikbr,

(1.244 TLim?)

Tagmmazla ayn bdlgede 10000 planda konut glaninda E:0.25, 2 kal |
yapilasma kosullarina sahip 854 m* arsa 700.000 TL bedelle satilikbr

(1.070 TLim?) |

Tasinmazla ayn bblgede 11000k plenda kanut slanmda E:0.25, 2 kat
vapiasma kosufarina sahip 435 m® arsa 475.000 TL bedelle sabilsktr.
(1.082 TLim?)

Taginmazia ayni bolgeda 111000'% planda konut slaninda E10,25, 2 kat
yvapitasma kosullarina sahlp 1.256 m® arsa 1.350.000 TL bacele satiliktir, |
{1.075 TL/m®)

Biigede skiif alm sabm yapan emlak yetkilisi ie yapidan gorogmede |
tasinmaziar de ayni yapilasma kosullanna sablp 110001k plan igersinde
kalan parsellerin 1.500 TU'm® civarinda pazaranabilecedi bilgisi
edinilmistir. Bélgeye yvlklenici firmalann henlz ciddi bir falep gostermedidl
ancak drefilece® bir proje ign kat karsihde oramlannin %% 50-60
mernebelerinde uygun olacad Sdrenilmistir.

Bolgede akiif abm sabm yapan emiak yetkilisi e yapilan godrismede
faginmezlar e aym yeplasma kosullarina sahyp 11000k plan igerisinde
kalan parsellern 1.000-1.500 TLwm* civarinda pazaranabBecedi bilg:si
edinilmigtir. Bolgeye ylklenic firmalarin heniz ciddi bir talep gtstermedii |
ancak Oretilecek bDir proje igin kat karzhd§ orandanmn S S0-60 |
mertebelerinde uygun olacad: ddrenimistr. [
|
Bélgede aktf alim satm yapan emiak yeikiisi ile yapilan gorismede |
taginmaztar lle ayni yapilagma kogullanna sahip 11000 Bk plan igerisinde |
kaian parseflerin 1,000 TL/m® civannda pazardanabilecedi bilgisi |
edinimigtr, Bélgeye yoklenici firnalarin henliz ciddi bir talep gastermedidi |
ancak Urefilecek bir proja igin kat karshidi oranlarimin % 50 oranimin
Uzerinde olacad) Sgrenilmigtir |
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. Kalme Murumeal Gayrimenhul Dagaramsa ve Dangmanik A 5.

Emsalin Bolgede akiif aim sahm yapan emiak yetkilisi e yapilan gorigmede
tasinmazlar [bg ayni vapilagsma kesullaring sship 110040 lik plan igerisinde
kalan parsellerin 1.000 TLm* civannda pazaranabilecedi bilgisi
ediniimisti. Bolgeye yviklenici irmalann bolgenin imar durumun digik
yofjuniukia cimas ve maliyet hasaplarnin yikeek oimasi neden ile ciddi
bir talep gostermedidl ancak Oretilecek bir proje ign kat kargiigi
aranlannin % 50-60 mertebalerinda uyaun clacad: dgranlimighir.

Araa.Eunsailnfi

| g

| Emsal ?u:l:_::g;Um Fiyat (TL) imar Durumu 'mm';u{?diffﬂ Alent
. Tasinmaz z;ﬁ - Konut'E:0,25

| Emsal-1 | 605 | 850.000 KonwWEQ25 | 1287

| Emsal-2 | 739 | 950000 |  KonutE:0,25 1.286

| Emsal-3 | 442 | 550.000 KonulED 25 1244

| Emsal4 | 654 | FOOOO0 | 000 KonuWE0.25 1.070

| Emsals | 435 | 475.000 " KonuE.D.25 - 1.082

| Emssl6 | 1256 | 1350000 | KonutE:0, 25 1.075

"

T,

EMSALALINANBOLGE
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»  Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmas:

Bu dedereme vaklasiminda piyasada bulunan benzer nitelikli tagmmazlar igin gnerilen vaya talep
edilen fiyaliar ile taginmazin dedennin ilgili oldudu benimsenmaektadir. Benzer niteliktekl tagmmazlann
sabig fivatlan veya hall hazirda pazarda bulunantar igin Bienen fiyatiar ve bu taginmaziann fiziksal ve
ekonomik girinimlarinin van sira defisik nitelixler] de dederfeme konusy taginmaz ile kKiyaskanarak
dedenn clusumu sadlanmakiadir

Bu yaklasimda piyvasada tasinmazin dedistiriebilir bir gayrimenkuldn yerne konmasi prensibi
guianmaktadir. Bu vaklagimda taginmazin defer, dederieme konusu faginmaz ile esil cazibeye
sahip bir tasinmazn mallyetli b erelame e karsilasimadan edinilmesinin maliyeti olarak
Engarilebibr

Bu defereme yvaklagiminda kullanilan fermel kargilastirma elemanlan ise;

El degigtirmesere iligkin uyarlamalar
o Milkiyet haklan
= Finansal fadelar
o Babig kogullan
Ahm sonrasinda kallemilan maliyetiar
Pivasa kogullan
Taginmaza iligkin uyaramalar;
o Konum
o Fiziksel Gzellikler|
o Ekonomik dzelikler
o Kullamm
o Dederin laginmazla Bgill olmayan bilegenleri

L]
=]

olarak siralenabilir.

Kargilaghrma birimd clarak, vayvgin clarak kulianilan, tapu kayvilannda belidilen ybzdigbmieri vaya
hisseli oimatan durumunda hisselerine digen pay alan tercih adilmiglir. Bu alan, irdelenen taginmaziar
igin ulagikabilic we edinilebiiir niteliktedir Emsal nitelikli teginmazier by alan bez almerek anakiz
edimigfir. Bolgede yapilan arastirmalarda fespit adilen eamsal nitelikli taginmaziara lliskine edinilen
bilgiler cergevesinde, Bzinmaz genel clarak ylzdesel uyarlama metodu ile kivasianmighr

Tim bu wyarlama analizlerine baslamadan dnce, analizlerde kullanikacak fiyat obarak tahmini
olugacak pazarik scoras fivallar temel abnmigtir, Bu nedente yukandaki emsal verilerinde belirdilan
fiyetiar ile analizlere baslangig agamasinda kullanilan fiyatiar arasinda farkliliklar olabdir.

Arsa Emsalled Uyarama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #2 Emsal #4 Emsal #5 Emsal #6
Satis Fiyab (TL)
(tahmini pazarlk &75.000 E50.000 450.000 1.300.000
SONTES)
| M Mutiak Mutiak Mutlak Mutlak Mutiak
: Uyarlama 0o 0% 0% 0%
Uyaranmug fivat 875.000 B50.000 450.000 1.300.000
Finansman kogulkari Pesgin Pesin Fesin Pesgin Pasin
Uyarlama i % 0% 0%
Uyarlanmus fiyat 875,000 B50.000 450.000 1.300.000
Sabg kogsullan Yok Muvazazsiz Muvazaasiz Muvazaasiz  Muvazaasiz
| Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uyartanmis fiyat 875.000 650.000 450.000 1,300,000
Alim sonrasi malyetler Yok Yok Yok Yok Yok
DESERLENE - B1-
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| Uyariama 0% 08 0% 1% .
| Uyarlanimug fiyat BT5.000 B50.000 450000 1.300.000 |
| Phmsakoguien  Oefifame  Dejereme  Defmeme  Detmer Do |
! Uyarlama (% 0% 0% 0% |
ﬂ'ﬂﬂ?ﬂﬂ;;;:“"ﬂ" 875.000 650,000 450.000  1.300.000
| rsilastirmeda !
|k uf.r:nflﬁ'gmmﬂ?nﬂ 7.196.00 739 654 435 1.256 |
| “”“E‘"ﬁﬁnt';;;"[“ ik 1.184 904 1.034 1.035
| Konurm Daha lyi Benzer Banzer Banzer
! Lyarlama =10% 0 0% 0%
; Irmar kegulian Konut Konut Konut Komut Kanut
Liyarlzama 0% 0% 0% 0%
Sekil Dilzgin Diizgiin Diizgiin Diizgiin Dlizgin
Livarlama 0% 0% 0% 0%
Alan {m=) 7.186,00 73b 654 435 1.256
Livarlama =10% 103 -10% -10%
| Metfiziksal uyarlama -30% =10 -10 =10%
| Uyarlanmg birim fiyat 7 &M 031 @2

1976 parsel igin yapilan analizlerden 900 — 950 TUm* aralina (ortalama 826 TLm®)
ulasiimaktadir, Alaninin yaklagik %8ini yola terk iglemi igin kaybedecek olan 1679 parsel icin ise 528 —
B74 TL/m® arahf {ortalama 852 TL/m® hesaplanmakiadir Bu verilerden ve analizierden ulagilan
sonuglar dofrultusunda 1978 parsel igin 825 TU/m® 1879 parsel igin de 850 TL/m* binm deder takdir

adilimistir,

' BENZER SATIG/SATILIK EMSAL VERILERININ SEGILME NEDENLERI

Daferdeme caksmasinda, tasinmazlar e aym plan kapsaminda yer glan ve arsa vasifti, benzer
imarl taginmazlar irdelenmis oclup, bu tir arazilerin deferama tarihinde satgtaki fiyatlan caligmada
baz almmustr. Bdlgade, ciddi miktarda konut imard) arsa arz) bulunmaktadir, Bélgede bulunan bosg
argalann yapilagma kogullar benzerlik gostermektedic. Yapilagma yodun ofarak E025, 2 kat
saklindadir. Emsal nitelikk variler, yapllagmaya uygun, 1/1000 digekli vygulama imar plani kapsaminda
olan ve tasinmaziar ile benzer yapilasma kogullann sajlayan arsalardan segimistir. Emsal verilerin
taginmazlar ile alan farkhklan uyarlama analizierine tabi tutufmusgtur.
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| PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUCLARI

Yukands yapian uyarlama analizier, bdlgede elde edilen varilerin beliftfen parametrelere
kivaslanmasi sonucunda ulagilan birim dederden igermektedir, Uyarlama analizlerni sonrasinda ulesilan
birim dederer baz alinarak hesaplanan analiz sanuglan ise U sekildedir,

Pazar Yaklasimi Sonuclan

Birlm Deger Deder (TL)
Agiklama Alan [m®) (TLIm?) Deder (TL) (yuvartatilmis}
1678 Parsel Ti0e 925 B.656.300 TL B.856E.000 TL
1672 Parsel 4044 850 3437400 TL 3437000 TL

Toplam 10003, 700 TL 10.093.000 TL

GELIR YAKLASIMI

|TﬁNTEM

Mat gelin degere gavirmek ign kullandan (ki ana ySetem bulunmaktadir. Bunlar, direkt
kapitalizasyon yontemi (dedrudan gelir indirgeme) ve indirgenmig nakit ekimlan {getir kapitalizasyonu,
yiald capitalization) yéntemi olarak adiandinimaktadir, Direkt kapitalizasyvon yonteminde net gelir,
belirlenen kapializasyon oranina balinerek defere ulagiimektadir. Kapilalizasyon orani, yabnmeinin
bekledidi ya da elde ettigl gelin orani veyva milkdn sadladdi yillik net faaliyel gelirinin miBon dederine
oran: ofarak tanimlanabilir. Indirgenmig nakit akimian yanteminde ise gelecakte olusacak nakit akiglan
ve arbk deder balirenan bir indirgeme oran {ig verim oran) kullanidarak indirgenir (dederieme (arihine
getirilir) we deders ulagphr. Taginmazin nielidi ve piyesa kehhimcilannin maotivasyonuna ghre baz
gururmtarda, yvatnmcilar bir ywillik Bir getiriyl irdelemek isterken baz) durumbarda da geleces nakit
akiglar) yatinmailar agsindan dnemli clabilmektedir. Bu yontemlerin uygulanmalan da taginmaain Wk
ve piyasa kabhmefanmn tulumuna gore secllebiimektedis,

Direkt kapitalizasyon yontemi bazi dursmlarda, piyasadan elde edilen verilern casitiligine gone
briit kira carpan veya brit gelir garpani analizi zeklinde de kullamilabilmektedir, Brit kirg garpam vaya
briit gelr garpam analz yontamierinde piyasada meveul veriler baz abnarak bir kKatsay
beliflenmektedir. Bu katzayr brit kiralar ele alindifinda Brit Kira Carpani{GRM, Gross Rant Multiplier),
brit gefifer ala alindiinda ise Brit Galir Carpan (Gross Income Multiplier) olarak ifade sdilmekiedir.
Bu hesaplama yonteminde pivasada brit gelifer we fivatlan belirienen warliklar baz abnarak,
beliflenen verilere gore bir katsayr tespit edilir. Pivasa bazil verlerden elde edien gelider kira
geliferine liskin lse GRM, Isletme gelirlering ligxin ise GIM oiarak ifade edilir, Benzer dzelliklere sahip
by katsayilardan GRM, dafarin yillik brit kira gelinne oran ofarak fade edilebilir,

e ETe——— .

GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

Tagmazlar arsa vasifudir ve heli hazirda b gelir oretme potansiyeli meveut dedildic. Bunun
yanisara kira gelini ofarak konuya yaklagidifinda se, bSlgedeki arsalar igin olugmus bir Kira phyasas)
meveut dedildir, Bolgedeki parselierin mevcui imar kogullan vapilagmaye el wverigli olanlar, son
kullanici tarafindan ingaat Oretimi igin uygun olup, kira potansivelinl de banndirmamakiadir. Bu
nedenle gelir analizierl vapimamighr, Gelir yaklagimi prensipler dojrultusunda gelistirme yaklagimi
analizieri yapiimig, detaylan ilerlayen bdlimlerde varilmigtir,
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GELIR & GIDER ANALIZI

Arsa  wvasifll olan taginmazlar igEn by deferleme calsmasinda kira  dederi  analizine
bagvuruimamistir.

\DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yilim gelir beklentizinin tek bir agamada defere doénlstirilmesl yontemidir. Bu, nat galirn
uygun kapitalzasyon oramina bolinmesi ile uygulanabilecedi gibi, geliin uygun bir katsayiyla
garpiimasi Be de buiunabilir, Direkt kapitalizasyon, piyasa verilerinden gikarilan kapitalizasyon oranian
va carpankan kullanmaktadir. Bu yéntemda tek yillsk gelir kullamlr, (The Appraisal of Resl Estate, 14th
Editian, s.481)

Bu galismada direkt kapitalizasyon yéntemi analizine bagvurulmamistir.
| INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI ANALIZI

Getin kapitalizesyon vaklagimi, gelecekteki yarararin, uygun bir indirgeme oram kuilanidarak
bugiinkl dedere déndgtirlimesi igin kullaniir Pazar dederi esash deferemelerde, uygun indirgema
arammin segilmesi igdn, deferleme uzmani, tipik yatinmeilar tarafindan Sngdrdlen pivasa veriler,

pivasadaki sahig verilen veya her ikisini birlikte analiz eder, (The Appraisal of Real Esiate, 14th Edifion,
5.500)

Bu galigmada indirgenmig nakit akimlan analizi prensipleri proje geligtirme gakgmas: agamasinda
kullamimighir

GELISTIRME YAKLASIMI
YONTEM

Yukanda agiklanan gelr yontemi analiziennin vani sira, arsalar igin uygulanan proje galistirme
cabsmalan ile ilgill agiklamatar =e asafidaki sekildadir,

Gelighirme yakiagiminin gefir yaklagimindan farks, heniz Oretibmemig bir yap igin bedii angtrilare
dayali olarak anallz yapimasidir. Bu galismada, bog arazi Uzerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir @ngbrliniin olusturuimas) dosOnoldr, Arazi Ozerinde mevcul imar durumu da goz dodnde
bulundurularak en verimbl ve en iyi kullamm saflayacak projenin éngdrulmesi ile projenin getirileri ve
katlanilacak malivetier angoriye daval alarak belifdenir,

Geligtirme yaklagiminda, yukarida belirtildigi gibi dngdrilen projeye ifigkin gelifer ve maliyefier
dikkete alinabjlecedi gibi, bu vaklagimda difer bir yontem de Oretilecek projenin hasilatinm
paykagimina yanellk cranlann dikkate alinarak arazi sahibi lehing clusacak hasilabin hesaplanmasdir

Mewvcut bir projenin var olmasi durumunda ise proje defjereme tekniklen (B projeye Higkin
sonuglar irdelenebilmestedir. Bu durumda meveut projenin vapilabilivliine iligkin sayisal sonuglara
cajinimektedir. Bu durumda ise geligtirme ytntemi projenin gelirier] ve maliyetleri goz dnine alinarak
kullanihir we projeve iliskin sonuclann yam swa, i verim orami, karibk indeksi gibi projenin
yapilabilirlidine iFgkin paranin zaman degerini de dikkate alan sonuglara ulagimaktadir

Geligtirme analizinde, bos arsa Ozerinde Oretilecek en verimli va en iyl kullanim esasina dayal bir
proje dngoérisinden hareketle ase dederine ulegimaktadir, Bu uygulama beliri bir projeyve slinaden
de yapilabilir ve proje dejereme olarak da adlandiriian bu geligtirma analizler, benzer gelir yaklagim
pransiplerine gore uygulanir, Gelistime analizi vaygin olarak gelir yaklagimi prensipleringe gdre
uygulanmasing kargin, bog blr arsa Ozernde proje gelistirme calemalarnda emsel karsilasbrma
ipazar) yaklagimi ve maliyet yaklagimi esazlanna giire analizler de yvapitabliin,

Bos arsalar dzerinde proje gelistrme galismalannda ulaglabilecek esas all deder mevouttur;
Frojenin defereme tarihinde var oldufu ve stabilize dizeyvde aldugu
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Frojenin dejerlame tarihinda Ingaatinin hendz amambiandigi

Projenin defereme tarihinds bos arsa olarak dederi

Projenin vasal izinler va ingaat sirecl tamamiandiinda degeri

Projenin yasal izinler ve ingaat sireci tamamiandifinda siabilize konumda ofdufu
UHFEE:‘!,I’IEE-I.‘EIR dageri

Projenin tm ingaat ve stabilizasyon sibredleri sonunda stabilize konumda cédudu
dederi.

Yukanda belidilen deflerer, pazsr defer kavram ve varsayimlanna gore harekel edilerek
bulunmasina karsin, her bir dader fades! igin vargayimiar ve hipoletix durumlar dedisecektr,

GELISTIRILECEK PROJEYE |Li$ﬂ1N GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
iISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA)

Defedema konusu parseller Ozernde hazifanmis ve yasal izinleri alinmig herhangi bir proje
caligmasinga iligkin bilgiler mevcut dedildir. Bu nedenle hazifanmig beliri bir projeye lligkn proje
deferieme calismas vapilmarmishr.

Bu dofrultuda, mevcut piyasa kogullan bez ahnarak en verimli va en iyl kullanim asasianna dayal
proje geligtirme galigmas yapilmigtir, Calsmanin detaylan derleven bélomlerde agikiznmig alup proje
geligtirme galigmas: belifi angbrilere ve varsayimlara dayal olarak sonugiandirilmighr.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILISI YONTEMINDE EMSAL PAY
| ORANLAR

Taginmazlar igin haziranmig ve taraflarca onaylanmis b hasidat paylagimi veya kat kargiig
stizbegmesi larafimiza ibraz edilmemistir. Balgesel clarak vapilan araghrmalarda, meveul parsellerdeki
vapilagma kosullanindan keynakl olarak belirgin bir kat kargihdi oranin olugmadiyl gtzlemlenmistic.
Ancax yapilan aragtirmalar, nitetikli projelerde we nilelikli yetnmilarda bu oranlann arsa sahipler
tarafindan (lehing} %50 - 60 arahfinda olugabilecadine yinelik verler elde edimigtic. Glncel
kogullarda, taginmazin imar durumu da dikkate alindidinda, kat kargihg oraninin %50 ve (zerinde
olabilecedi tahmin edilmekiedir, Raporun gelstirme yakiasim e gl bolOmlernde yapikan proje
geligtirme analizier nitelikll bir proje Oretimesine yanelik olzrak yapiimigtir. Nitekim ilerleyen boldmde
yapilan proje gelistimme anafizlerinden de, glnoei sartlarda, kat karsihd oranimin %60, hasilat
paylasiminda arsa sahibi hasilat oraninin da %50 merebelerinde olusabileceding iligkin sonuglara
ulasiimaktadir,

| PROJE GELISTIRME ANALIZLERI
Meveut pivasa kosullan bez alinarak en vermli ve en iyi Rullanim asaslarina dayal proje geligtirme
galigmas: yepilmishr. Proje gelistirme caligmas) belifi ongdrilere ve varsayimlara dayal olarak

sanuciandinimistir.
Proje gelistirme analizler igin yapilan pivasa aragtirmasindan elde edilen veriler su gekildedir;

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Gorbisler, Araglirmalar

Emsal#i Taginmazlarin bulundulu bélgede Riva Konaklaninda ~1.100 m®* arsa payli
A tipi olerak adlandimlan 450 m?* kullanim alamina sahip [Gks 3 katl '-'IH
| 4,000.000 TL bedelle satilktr, {5889 TL/m?*) [
Emsal#2 Taginrmazlarn bulunduju bolgede Riva Konaklannda ~1.100 m? arsa payh |
A tipi clarak adlandirilan 450 m?® kullarnim alanina sahip l0ks 3 kath viks
| 4.500.000 TL bedelle satilikbr, {10,000 TLm®)
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Kaima Kunumsal Gayimankul Dederlame wa Dengmantk 4 %,

Taginmazlarnn bulundufiu bolgede site igersinde aolmayan, 325 m*
kullanim alanina sahip yapili 2 kath villa 3.280.000 TL bedelle sabilikhr, |
{10.000 TL/M®)

Emsal#3

Emsalits Taginmaztarin bulundudu bilgede Antrivada ~1.000 m? arsa payll 526 m® |
kullanim alanina sahip 10ks 2 katl vilia 3545000 TL bedelle sahhkr, :
(7.514 TL/Im®) |
Emsaligs Tasinmazlarin bulundudu bolgede Antrivada G tip olarak adlandirkan 332 I
m kullanim alaning sahip l0ks 2 Kath vilks 2.300.000 TL bedelle satlkhr.

(6.928 TL/m®)

Emsal#t Taginmazlaria aym bolgede, 625 m® arsa Ozernds, 2 kath, 350 m?, B+2
ks yapil villa 2.500.000 TL bedelle sabliktir, {7.142 TLim®) |

Emsal Verilerin Ozeti

Emsal Fiyat (TL) ingaat Alans gry Y3t Ingaat Alan
#1 (Konut) 4.000.000 450 8,580
#2 (Konut) 4,500,000 as0 10.000
##3 (Konuf) 3.250.000 325 10.000
#4 (Konut) 3.945.000 525 7514
#5 (Konut) 2,300,000 332 6.928
# (Koruf) 2.500.000 350 7,143

Froje Geligtirme Gensl Varsayimlzn

« Toplam alandan 325 m® bedelsiz terk yaplarak yapilasmaya uygun hale getirilecedi
Bingarlimistir,

= Konutiarn ilk wiki satis bedeli 10.000 TU/m® olacadi, yilik da %10 oraninda 2§ gosterecedi
varsayiimsstir,

» Ingaat makyetler, kullamim alanian, ortak akanlar, altyap ve peyzaj galigmalan ve dolayl

maliyetler olarek analiz tablolaninda gorlldodo gibi sinflandinlmig ve gbsterilen oranlarda

olugacady varsayilmistr,

Insaat maliystierinin yillik bazda %8,5 anacag) varsayiimigtir,

Fazarama meliyeti %2 olarak angdrdimigtir,

Indirgeme oran: olarak %18, girigimci kar olarak da (hasial bazl) %25 ongdrdimogtar,

Konutlarin 2 yilda satiginin tamamlanacadl, insaatinin da 1 yilda varsayilmeshir,

Dejereme ¢aligmasina Konu taginmaziann bulunduju bdlgede site igl vaya mostakil vilialar igin
istenen birim satis fiyatiarinm 6.000 - 10.000 TUm*® menebelerinde cldugu goraimektedir. Bulundugu
sitenin konumuna sosyal olanaklanna, willenin bahga kullamm alanina gire fivatiar dediskenlik
ghstermekiadir.

Dejeremea konusy arsalar igin gelistirimis ve yasal izinleri alinmig bir propa mevcul degildir. Balirl
varseyimiar ve dngdridere daval bir proje gelistirme analizi yapiimig bu analizlsre ikgkin detaylar
ilerleyen bolimlerde verilmigiir.
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. Kaime Kunnsal Gaypimariul Deperiame ve Danigmank &5,

Bu carpevede olugan analizler su gekildedir,

Ongarilen Projs

Area alan {m) 11,240
Imar uyguismas: sonres mubiemal bacalsiz terk {%) 226
Kalan rat imar parsali [m7) 10.815
Emaal {KAKS) 0,25
Emasla dahil sian () 2729
Ortak alan (m") B19
Tapkam ingaat alana [m®) 3.547

Iﬂ'mlh:ﬂ:kumtﬁfmlﬂq fiatt (TLim®)
| Vil Byt artigi

Kullarim sbani maliyetiarl 2,728 1,600 4,083,126

Criak alan makypetien ang a0 13858
Altyap, caure dizenlernes), peyza| 15,0% 06064

Teplarn dedradan Ingast mallyatiar B.413.158

Ociayl maliyetier BO% Z70.658

Toplarn ingast maliyeted 5547 1,602 5,663 616 |
irgaat rmalystien arlg B,5%

et el e Al e
nGal vargay i

| Kanat yilik fiyat artigs 10.0%
It risiyetier yik fyat artig B5%
J Proje baglangicndaki bieim sabg fyatlan (TLm") 10,000
| Proja baglangicndakl Ingaat malyetier (TLIm?) 1.802
| Indirgeme oram (%) 1B.0%
pd e et e e B
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. Kalma Eurumsal Gayrmenkul Dedarlame wa Danigmanii A5

Harnut sab it (L) i i ekl |

| Cratilen pecga glan; (m) 1.586 2,306 o 0 [} a0

 Katlarnian proje malivati (TL) 2857117 1,851 496 0 o 0 o
Pazariama ve tamhim malivetied (TL) ElizRE- 136408 TR, b 150081 a a
Geligtiric! priemi (TL) 1.584.375 1. 705468 ZE58210 1876018 a o

Buradan ulasifan sonug, 11.215.028 TL olarak hesaplanmaktadir,  (Yuvarlabimis olarak
11.215.000 TL (yaklagik olarak 938 TL/m?*). )

Bu azsamada, henlz pivasada netlesmemis olse da elde edilen kat karsili: oranlan baz slinarak
bir analiz yapildijinda ulagilan sonuglar ise su sekilde clmaktadir;

- Arsa sahibi lehine kat kargiligs orani oo

| Uratilecas akan (m7) 2.729
Uratilacoic alandan eids edilecei hasilat (TLim?) 10,000
Projenin var cldugu varsaymi ile hassat (TL) 27287500
Arsa Sahibi Agsindan Projenin Deferendirimes
Arsa sahibi kehine olugan gelir (TLI 16,372,600
Prajeden kaynakis arsa sahibinin risk primi 8%
Altesratif yatnm araglan ile ahernatif firsat mafiyesi 24%
Arsa ariik deperi (TL) 11,480,750
Arsa artik daferni [TLm) 1.020

Yukardaki hesaplama, paranin zaman deder dojrudan dikkate almamakta, bu atki altenratl firzat
maliyeti gekiinde hesaplamalara yansitimaktadir Alternatif firsat maliyetindeki dedisim dodrudan elde
edilen arsa deferine etki etmektedir. Buradan hareketle, dedisik alternatif firsat malivetler igin wagilan
sonuglar su sekildedir; %16 igin 1,138 TUM®, %18 igin 1.107 TLm®, %20 igin 1.078 TL/M®, %22 igin
1.048 TL/m?,
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PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERI)

Bu analizier mevoui lespitler ve angoriler isidinda vapikmistir, Parselterin uygulama garmesi ve
kesintiler sonrasinda yvasal clarak net alana kavugmas bolgenin genelini etkileyecekts, Bdlgeda

yapilacak bir imar uygulamas: e yapilagma izni verilecek parselierin clugmas) durumunda boige
genelindaki piyasa daha farkh gekillenebilecekti,

Gelistirme Yaklasimi Analiz Sonuclar:

 Agikdama Alan (m?) B"{.}:‘."l u, ',?“ Dedier (TL)
|
: 1978 ve 1878 parseler 11.240 858 11.215.000

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Dejerleme calzmas arsa vasifh taginmazlar Ign yvapilmig olup Bgnmaz Ozernda bajimeiz
bolOm mitedigi tagiyan bdlGnmis kismmlar mevout dedildir. Dederleme galigmas) srsa vasifl 2 adet
faginmaz igin yapilmig ofup ayn ayn degereri agadida belirtimist

I Parsel Bazlh Degerler

1978 Parsel 8.656.000 TL
1979 Parsel 3.437.000 TL
TOPLAM 100083000 TL

Qf Rapar Na; PIa0390
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Kelnae Kurumsa! Gayrimenkul Defenama ve Dangmanlis A 5.

DEGERLEME YAKLASIMLARI GZETI VE SONUG

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ WE ANALIZI E:INU'L:'.-LAHI:NIH
UYUMLASTIRILMASI

Degerleme ¢allsmasinda, pazar {emsal kergitastima) yontemi ve prose gelistirme analizhen igin
galir yontermi Kullanidmigtir. Yapbfimiz analiziar ve defjeremea konusu tEsmmaz thrdne ve ilgili
yatirimicr profifne ifiskin fecribelerimiz dodrultusunda, bu yvintemler, uvguianabilir ve genel plyasa
katilimeilan tarafindan tercih adilen yontemberdir,

Pivasa arastirmalan, meveut pivasa ksthmeodanmin genel bekig agis, stz konusu benzer
pivasada benzer gavrimenkul Wrine Hiskin yvapilrmis analizler ve pivasa tarafindan kabul edilen
deflerierme yeklagimi clarak pazer (emsal kargilagtirma) yaklagirmimin adirikh clarsk ele alinmas
gemktigi yoninde kanaal olegmakiadir. Fiyasa aktrlerinin gineal olarak tutumiar pazar yaklasimi ile
elde edilen vearleri destekievici vinde olup, bu vakiagim igin elde edilen verilerdn ve gene! piyasa
verilerl lhe aragtimalanmin (pivasa katlimcilan e yapilan gorigmetarin) yeteriligi de nihai degear
takdirinde gz Gninea alinmisir,

Dederleme vaklagimian fe ulasilan sonuglar agadidaki gibidir;

Degerleme Yaklasimian Sonuglan TL uso EURD
Pazar yiniem| 10.083.000 18915000 1.674.000
Gedistinme yiniem: 11215000 2128.000 1.8560.000

& 20 Aradk 2078 tentl TOMB Saig Ky T US0= 527, 1 Ewves § 03 TL abivrplr
= Dz cinginden hesagieme'ar pnariailmg olamk bedriimighn

Geligtirme  yaklagimimin  &ngdriler ve varsayimlara dayall sekillenmesi, biigede gelistirmeye
yinalik bir piyasa veya cranlann neiik kazanmamis olmasi, son kuBanicilar tarafindan gelisfrme
yoninde bir pazar heniz meydana gelmemis oimas proje gelistimme yonteminin bu galisma igin zayif
yonlerini olesturmakiadir. Bunun yam sira, pazar [emsal kargilagtirma) yaklagiminda dojrudan ve
clusmusg piyasa verilerinin baz alinab&mesi ve verilarin yeteri ve giglld dizeyde olmasi nedeani ile nihai
defar takdinnda pazar (emsal kargilastirma) yantemi esas alinmistr

SONUC

Dedereme konusd gayrimenkullerin bulundudu yer, alf vapisi, bilgesel geligimi, yakin gevresi,
ulagim imkantan, yola cephesi wve uzakhidy, alansal biyOkiOgo, imar durumu gibi dedering elken
olabilecek tim tzellikleri gtz ondne alinmig, bolgede detayl piyesa arastirmes: yapimistir. Ulkede
s0n dénemde yaganan ekonomik kogullar da dikkate alinarak Kalme Kurumsal Gayrimensul
Dederlemea va Damgmanhk A S farafindan taginmazlann toplam dederi asabidaki gibi takdir edilmigfir;

Daderleme calismasina konu ve rapor igarisinde delaylan balirtiien gayrimenkullerin defjerleme
tarihi itibari ile degeari 10.093.000.-TL (Onmilyondoksandghin.-TiirkLiras:) clarak takdir ediimistir.

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDY Dahi

Takdir edilen defjer (TL) 10.083.000 11.900.740

HDY oram 8 16 akaru g,

Sy Dl Aapar ipandinde belintien acamalansn dafimeaz cerak Kuenusmnas.

Onder, rapar ipenzinge sciclaran dager feam ve versapumiar dodrittesunds badniimigi

Yidtanda fakair pelilen dedier Pazar Deper lanumy 5as abrarak pasin sahga osas olarmt infde poiimipT
£ defistrme igemiarincen dojabiecak im vang harglar harlr,
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26.04.2014 taribli ve 28953 Sayih Resmi Gazete'de yvayiméanan Katma Defer Vergisi Genel
Uygulama Tebiigi ile 03.02.2017 tarhli ve 25068 sayili Resml Gazete'de vayimianan 31.01.2017 tarihil
v 201719759 sayill Bakankar Kuruiu kararmamesine gore dederleme konusu tasinmazianin vasiflan
dikkate alinarak fasinmazlar igin %18 KDV uygulamas vapilmistir,

' SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Dederleme konusy taginmazlara (ligkin bodgesel analizler, araghirmalar ve cahgmalar yapilimighr.
Cegerleme galismas: genel olarak bdlgeden ve resmi kururrdardan temin edilen bikgiter dogrultusunda
yapian analizier lle sonuglandinimigtir. Tom bu bilgilerin dogruludu kabul edilerek yapilan analizler,
farkl vaklasimiar gercevesinde yorumdanmig ve elde edilen veriler yukanda agiklandidy Gzere nihai
haline kavugturulmugter. Dederleme caligmasinda kullaniian yaklasimlarda piyasa destekli verilerin
bar alinmasi prensibl e harekel edilmiz ve plyasza aktbrierinin gensl fulumu ve gayrimenkulon
cazibesi anafizler agamasinds giz dndnde bukunduruimusgtur.

ASGAR| BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazirfanan bu dederleme raporunda asinmazliann vash dikkate alinarak asgari bilgilere Higkin
konu baghkkanmin famamina dedinilmistir,

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI GERCEVESINDE GORUS

Tasimmazlarin resme kurumlardaki kaptlan ve belgeled incelendiginde, tasinmazlann salisina
veya tasarrufuna engel tegkil edecek nitalikie bir kisithhga rastianmamigtir.

DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
CORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
GERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIG! HAKKINDA GORUS

Imar bilgileri va yasal belgelern ila milkiyet ve tapu kaytlan agsindan yapilan incelemelere gore
Sermaye Piyasasi Mevzust uyannca deferlemeye konu alan tagnmazlann gayrimenkul yatinm
ortakhigt portfdvine alinmasinda bir engel clmadids, tapu kayitlannda ‘arsa”™ wasf géz andne
alindifinda SPK mevzuah cergevesinde tasarruflarina engel tegkil edecek hukuki bir kisithhk olmadig
kansating varilmigtin,

Dederlemeyi Gézden Gegiren

Dederlemayi Gergaklastiren Dederleme Uzmanlan
Sorumlu Dederles

@ﬂjﬂ Nz
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