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Kaonu: Gayrimenkul deferiame raporu

Sayin lgili,

Kurumunuz lle sirketimiz arasinds imzalanan sozlegme uyarinca Maltepe Mahallesi, Topkap
Maltepe Caddesi Obaksy g Merkezl, Mo: 11 Zeytinburnu ¢ Istanbul acresinde ver alan, 217 adet
bafimsiz bolimden olugan Obakdy ls Merkezindeki 215 badimsiz bolom ve 1 adet arsa fgen
incelemeler ve gerekli analizier yapilarak hazidanan degereme raporunu bilgilerinize sunanz.
Dagerleme raporu gerekii varlar ve dedere nasil uasidiging dalr detayll agikiamalan igermektedir
Rapor ierifinds belirtien hususlar, dederleme tarihi itibar e gacerlidir,

Bu degerleme raporunun amacs, rapor igerisinden detaylan belifilen gayrimenkullers iligkin mutlak
mdlkiyet hakkinin pazar deferi {piyasa degeri) kanaatini 24.12.2018 tarihi tibariyle olusturmaktir.
Raporun kullanim amaci Sarmaye Piyasas Mevzual ve diger ilgili mevzuat hokOmier| uyannca gerskil
venlerl edinmek, bigilendirmeler yapmak wve kayitlan olugturmak Ozerea misteri tarafindan
kullznilmasidir, Raporun iigili kullancilan ise Sermaye Piyasas) Kurulu [SPK) ve Semaye Pivasss
Mevzual ile ilgli mevzuatin izin verdigi kullamelardir,

Dederleme galigmasing konu laginmazlar 2937 ada 46 parselde 16.954.15 m® arsa lzerinde yer
alan 46,686 m? ingaat alanli 217 adet bafimsiz bélimden olusan Obakdy I3 Merkezinde yer alan 215
adet bagimsiz boiom ile 2937 ada 45 parselde 14885 m? yizolcme sahip arsadir. 216 Adet
faginmazin tamami meveut durumda Obakdy Is Merkezi kapsaminda bulunmakta ofup 2837 ada 45
parsel yol olarak kullamtan bog arsadir

Raporda belittilen degjer, belili tammiar kKigitizyic) kogullar, varsayimlar ve uygunluk beyam
cercevesinde takdir edimigtic. Raporda yer alan agiklamalar ve analizier, kapsamili rapor formab
cargaevesinde dizenlenmigtir.

Defereme gabgmas: Uluslararas) Deferleme Standartian'ng uygun olarak ve mesleki dzan ve
titizlik prensipler| gergevesinde hazirlanmistir

Degerleme w=mani tarafindan yapilan Incelemeler ve yapilan anakizler dogrultusunda, dejariema
raporunda detaylan yer aldify Gzere, defersme caligmasing konu taginmezler igin 24.12.2018 tarihi
Hibariyle takdir edilen pazar degeri (pivasa defen) (KDV Harig)

43. 755000 TL
(Kirkigmilyonyediyizellibegbin.-TiirkLirasi)
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YONETICI OZETI

Onemii Konular ve Sonuclarin Ozeti

Taginmaz tiirii:

| Adres:

Degerleme tarihi:

Degerlenen milkiyet hakk:

Arsa:

Geligtirmeler;

Kullamim amac::

ligiti kullanecilar;

Imar durumu:

Bog olarak dogonHicadinde

GeighinimiE olarak

| Arsa degeri:

Maliyet yaklagimi:
Pazar yaklagimi:

Gelir yaklagim:

Takdir edilen deger:

En verimli ve en ivi kullanim:

2EAT Acla 46 Pareel: 217 adet Dafumrsar balimden olugan toplam &6 608 m® kapal)
alana sahip iy metazi (186 nolu bagimsiz bdm farkh meiga &8 alup dajanems
kapsami digmolad )

2937 Ada 45 Pammal: Arsa

Maltepe Maholosi, Topkapi Mallepe Caddesi, Obskty |3 Merezl Mo 11,
Zeytinbuma | [STANEUL, 34010 .

24.92.2018
Mutiak milkiyed (bifing derece lak)
2907 Adn 40 Parer 1695415 n alank sees gelgtemeledn yapidi imar

miwzuab hilkimaring gone gekabirimiglic

37 Ada 45 Faeal Dededeme konusd taginmaz halihezirdes praa vaadedir. 45
parsel, 46 parseiin olopatk alanma gegiy yalu olarak kudaniimaktade.

2937 Ads 46 Pareel; Parcel (zerinde yaiiass 44 wilik 1 adet bagimssz belimoan
alugan 1,780 ingas! sanina sahip meveoud bina (217 nolu befimaiz bdim) e 24
wilkk, £4.906 m® ingasl alarana sahip 5 biak oimek lzeme loplem 297 adel bajimeiz
Difllm, tplam & blok ve 46686 m® ingest alaming =ahip betanarms binaler yer
afmakiadic. Binanin brilt kiralanabilr alam 188 nolu bafimssz balm  harg
28850 59 m¥dir, Yapinen tamam ticanel alan rdan clusmakiadir,

2337 Ada 45 Parsal, Deferems konws tesinmaz hallhasrda asa vasdikr, 45
parsal, 46 perasin clopark alarmna gecls voli alarak kafanimaktadir,

Semays Piyasas Mevzial hikdmbed uyannce magien iealindan geneki bidinm
we kayitiar igin dieandenmistic

|
Semmaye Plyasas) Murulu ve gl mavzueatin isn verdigs kulanslar |
|

2B3T Ada 45 Parsel Kemen “Wonut-Hizmet-Ticared Alan”, Ksmen Yol skane § |
BOAMCS: 1,60 Fimaes 4% - 55 m

ST Adm A6 Parsal Keman "Konul-Hizmel-Ticaret flan” Kismean *Agik Semi Spor
Alani® Bmarn Yol Alani® | KAKS: 2,00 Hmaoc 45 - 55 m.

Arsanin beg olarak dilginDigdfdndeki duram igin maksimum  sadilabdir alan
Eullarlarak tHcarol yapei Orefimesi o en weimli o we en b kulanm olarak
disdndimakied|r.

Zemin katlarda perakenda ticarsl kullanimi ve nomnal kaftarde ofis ¢ boarl kelanim |
gekbndek] meveut kullarmi cpdimum kullarsm geklidin

43 758000 TL

S0.T14.000 TL |

43 TES.OO0 TL

YOMETICIOZET] .- B-
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inanglanmiz dofrubusunda agadidaki hususian onaylanz,

! Deferiamayi Gergeklestiran I Dedanemayi Gerpaklastiren
Dederleme Lizman Degerlems Uzman

| &Dﬂj’/‘ | ﬂ

_Ece DOGAN Dotk YAGIBASAN
Jakhir ve Blige Planiams insael Mahanois
Lisans No: 400352 Lizang Nes 402752 | Lisang No: 400440

Bu rapordakl iiim bilgiler ve arastrmalar, Dildigimz ve agikadifimiz sekide gercak ve
dodnudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yainizca varsayimlar ve siniriayic) kogullar ile simir olup
kigisel, tarafsiz va dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Bu raporun kenusunu clugturan gayrimenkul, yatinm ve yatinmin taraflan ile herhangl bir
figimiz yoktur,

Bu raporun konusunu alusturan gayrimenkul veya |gili taraflarla ligill hicbir omyargimiz yoktur,
Yiritmog oldugumuz s Sncedan belidenmis sonuglann elde edimesine yonelik olarak
geligtiriimennis ve bu gekide rapor edilmemistir,

Verdigimiz hizmetin kargihdi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak arfeya
koyulabilecek hareket ve olaytara bagl dediidir, caligmanin Goreti de raparun herhangl bir
bSlumdne bagh dedifdir,

Dederieme caligmasi. efik kurallara, performans standartianng ve mesleki qerekliikiere gore
gergeklestirdmistir,

Dederleme ¢alismasin yirGtmek ve tamamiamak konusunda gerekli mesleki editim sartianm
safjlamaktayiz,

Deferieme konusu gaynmenkulln yveri ve tini hakkinda daha dncadan bilgl sahibiyiz,

Bu rapara konu olan gayrimenkul Ece DOGAN tarsfindan Incelanmig, degerdeme raporu Ece
DOGAN ve Doruk YAGIBASAN tarafindan hazidanmigtir,

Bu rapor ve igeriindeki analiz, kanaatier ve sonuclar Uuslararas: Defiedame Standartiar
duzenlemelerine uygun clarak hazidanmstir,

Degeriemeyi gerceklestiren degerleme uzmani tom onemil ve anlgmi girdilenn wiguniugunu
deferlandimmistir,

Bu rapor ilgii Sermaye Fiyasas: Mevzuat hukomlerine gore razirfanmigtir,

Raporda belirblenlerin haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda mesheki bir yardimada
bulunmarmigtir,

By ellnlume rasmunis DAKE v seridmauncen beeceh simor VDB frips LOPSS Sacas) B mafindan papmianas Sirmae Poesod Dedesens

LIS vaps LOES dacvian

Hakdoack Tabi) WS 1) Wusiorards Degicorms SRncaTar i pymieman pinT vivE o cival fulasupoakic: B rapaety s Dol Drichinm
mmm- Srndadan F07F Lo srisminaiih;

ONAY [UYGUNLLI BEYANR -6 -

Fapar Tanhi 812 2074 Bapor Moy P1o04284



. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Daferiems we Danismanik AL

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

« Bu raporda belitilen fikir ve yorumlann yororik ki defierdeme tarihidic. Rapor feslim
edildikten sonra meydana gelebilesek ekonomik veya fiziksel faktdrarn raporda belirien fikir,
yorum veya sonuglan atkilamesinden deferleme raporunda ad: gegen uzmanlar ve dederlame
raporunu hazirlayan girket scrumiubuk tas:maz,

= Degeriema raporu, dofas: geredl, bakis agisivia iigiidic ve yalnizca taginmazin daferinin
lahminini vansitmakiadir.

= Raporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonuglar, yalnizea bu galigma igin gegerli olup rapor
igengl ve kapsami diginda kullaniiamaz,

* Raparda kabul edilen gelecefe yinelik tahmin ve projeksivoniar, gleime fahminken, glngsl
piyasa gartlan, beklenan kisa ve uzun vadel arz-talep faktdriern ve stikrarl bir ekonomik ortam
varsayimina dayah olarak hazidanmigtir. Bu garflar gelecek donemdeki ekenomik gastargeler
dedrultusunda dedigebilir ve biylece gelecekieki gelir ve defierlendirmeleri edkiteyabilir

= Degerleme caligmas, pazar deferl (plyasa defder) varsayimlarina gére ve pazar defarinin
peliranmesine yonelk olarak hazifanmistr,

= Rapor icedsinde yapitan yorumlar, 6zel hukukl konular veya tzel uzmanlik gerektiren konwlan
agikiamak amaci ile yapiimamig, dederlerne uzmamnin bilgisi dahidinde olan konulara IEgkin
belirtiimistir.

*  Resmi kurumlardan temin edilen belge ve bilgllern dogru ve givenliir oldufiu, tapu kayitlarinda
yer alan akydaliann (varsa) ise el degdistime islemine engel teskil etmeyecedi ve taginmazin
an varimhii ve en iyl kullanimi ie deferendiriecedi kabul edilmigtic

* Rapor igerisinde veya eklerinde belirtifen bilgi ve belgeler, igili kurumilardan temin ediebildigi
kadar lle yer almekiadir. Dederleme calismas: soz konusu temin edilebilen bilgi ve balgeler
dikkate ahinarak sonugtandiriimighr.

« Temin edilebilen verilerin, bilgi ve belgelerin dodru aldufu kabull le defereme uzmani
tarafindan genel bir deferleme calismas: yepidmigtr. Aksi belitiimadikce temin edilen biligi wa
belgelerdeki mikiarlann (buylkidk, alan, vb.) codru oldufu ve milke veya milkon herhangl b
migkiyet ihlaline konu olmadif varsayilmistr,

= Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsel ofeler, raporun anlagilabilirligne yanelik
olarak hazirftanmiglic ve bagka bir amagia referans olarak kullanimamatidir

* Raporda aksi beliiimedikge, kisisel milkiyet haklan, tasinabillr varliklar ve arazive lligkin
kaynak haklan veya yer alti zenginkkler gibi ofeler dikkate alnmamig, valnzca rapar
igerisinde belirilen gayrimenkule liskin galigmalar yapimigtr

= Buraporda, gayrimenkull etkileyecek veya etkileme ihtimali olan tehlikeli veya sagjliga zarari
maddeler incelenmemis ve bu tor deder dogiricd bir durumun olmadil veya clugmayacad
varsayimingan harskefle deferleme galigmasi sonuglandinimigtir.

» Gayrimenkull etiileyecek ve deder digikligine neden olabilecek zemin kiniligi, gevre kirlilii
veya gUrllth kifidi gibe fakitrerin olmadili ve olugmayacad) varsayimigtic. Musteri, gerekdi
gorur ise bu madde ve yukandaki maddede yer alan hususlara iliskin konunun uzmankanndan
detayh olgom isteyebilir.

* Degerleme konusu biigenin ve yapinin deprem agisindan yeterll zemin ve temel yapising ve
yapisal uyguniuda sahip oldugu varsayimistir,

* Deferlame konusu taginmazi igilendiren herhangi bir hukuki sorun climadigi, olsa dahi bu
seruniann kolaylikla cizilebileceli varsayimi dikkate alinmug, analizier bu varsayim igiginda
sonuglandinimagtr,

+  Aksi belidmedikee, dejerleme calismas) muhasabe uygulamalanng iligkin olarak herhangi bir
gahgmay icermemekte clup Mogter'nin bu cergevedeki uygulamalanndan raparu hazirtayan
dederleme kurulugu ve raporda imzas: bulunaniar sorumiu dediidir,

= Raporda belittilen degerler degerleme galigmas: kapsaminda, raporun kullanim amac ve gili
kullznici lle bajlantih oclarak yalmizea degersnen milkiyet haklanna uygulanabilirdir,
Deferleme caligmas: bagka bir amag veva kullanima uygun dagildir,

* Aksi belitiimedi§l takdirde, migteri ve dederslame calismas) hakkinda elde edien bilgilerin
dofru olarak deriendii ve agiklanmayan kirzlar, anlagmalar, rehinler ve difjer takyidatlann
almadig varsavilmigtir,

GENEL HABURLLER VE KISTLAMALAR -7 -

Hrpor Tent: 25 122018 A Ragor Moo B8R0
N 4



. Balme Kurumsal Gayrimansul Dageresmssve Danigmanhk 8 5,

« Tim miihendislik galismalanmin dofru cldugu kabul edilmistir, Degerleme uzman: yasal tefiis
yapmamig veys danetim kEn géreviendirlmemigtic. Bu nedenle sunulan belge ve gorseller
aluyucuya yardime: olmak amaciyla derlenmigtr,

* Sorumiu midk sahibi ve yeterli dilzeyde gayrimankul ySnetiminin odugu varsayimaktadir,

= Taginmazin faaliyati ie igili temin edilen tm finansal verlenn (fransal tablo ve rapartar, kira
verileri, vb.) eksiksiz, dodru ve gercek oldugu kabul edilmistir

*  Uyumsuziuklar ve eksiklikler belifimedikge, detayh olarsk epiklanmadikga ve raporda
nitelendiriimedikge, tasinmazin iigil yasal duzenlemeler ve cevre dizentemelerine tam uyurmiu
oldugu varsayimakiadir.

= Raporda takdir edilen deferin arsa ve dzerindekl gelistimeler olarak ayritmasi, sadeca balirl
kullanim gekiBerinde uygulanabilr. Arsa ve bina olarak aynimis dederierin difjer degerdemesa
galigmalan ile birlkte kulamimes: veya belidl kullamim sekiler disinda uygulenmas
durumunda bu dederler gegerli degidir,

= Bu rapor herhangi bir mihendislik raporu niteliginde dozenlenmemis veya bu wr bir raporia
ilgilendirimermigtir, yalnizca defereme amacivia haziranmistr, Bu ragorun ameac) yapisal
veterlllifin incelenmesi defjidir. Bu nedenle, malzeme, cati. temal, tesisat vb. ekipman vea
konular da icine alan hizmetlar konusunda glvenss, sunum veya sarumluluk igermamektedir
Musgteri tarafindan gerekE gorilliirse aynca mihendisiik veya ingaat gézlemier yaptinlabllir.
BOtin gelistirme, ekipman ve yapi tesisatlanmin yeteri oldugu, gzlenmig veya potansivel
hasar ya da yelarsiziiklerin olmadid) tahminine dayah olarak dederlemne calismas yap st

 Bu deferleme raporu yalnizca bir bltin olarak dederiendirilebili, Raporun bir parcas
rapordan ve igerijinden bafmsi olarak kullamlamaz. Bu  degerleme caligmasinim
bOtiniindan ayn olarak bir parganin dederendirimesi ona bagh olarsk ulasian sonucy
gegarsiz Kilar

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu dederleme raporu, raporda befitilen kullanim amacina yonelik clarak hazirlanmig clup baska
bir kullarim Igin uygun dedildir. Bu deferieme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Deferlems ve
Danigmankk A.5. tarafindan *Migter” igin haziranmistr. Bu deferieme raporunun veya eiderinin
Masteri veya raparda agkga belirtilen ligill Kullanici{lar} haricinde baska bir kigi veya kurum ile Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Dederlama va Danigmanhik A.5.'nin yazil zni cimadan paylasimas: vasakiir

Bu raporun veya eklerinin herhangl bir b&lominon, belirflen dederlerin, raporun bir parcasinin
veya tamaminin, deferleme uemanlan veya dederleme sirketing lliskin bilgilerin, deferlemeg
yontemierine lligkin yapilan caligmalarin ve calisma yéntemierinin, balgesal veya genel yerilern, rapar
veya eklen icerijinde yer alan her tirid bilgl, belge, sekil, sema, grafik, formil, isim, vb, alinh
yapimasi, Ogineld Kigi veya kurumiara blldinimesi, payiasimas:, herhangi bir yerde yayinfanmas,
refecans gésteriimesi, kopyalanmas:, vs. tom kesmi veya bltin ahntiar Kalme Kurumeal Gayrimenkul
Degerema ve Danigmanhk A $.'nin yazili &2ni olmadan yapilamaz.

Bu degerleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degereme ve Danismanlik AS. tarefindan
sinith sayida Oretdmiglic. Orjinal nOshalan diginda kopyalanmas: veya kismi veya bltln oclarak
gogaltiimas: Kalme Kurumsal Gayrnmenku! Dederleme ve Damgmanhk AS'den onay ahnmadan
yapllamaz,

TASINMAZ ICIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamma dahil edilen gayrimenkuler igin sircketimiz tarefindan Sneaki tarihlerde
hezirlenmiz dederleme raporu bulunmamaktadir,

RAFORUM KULLANING WE YAYIRLAMMASIA ILISKIN KISTLAMALAR -8 -
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’ Habma Konmsa! Geyrimenkul Deferems ve Damngmanik AL

DAYANAK VERILER

= Rapor igerifinde belittlen resmi kurumlardan ve difer kisi ve kurumiardan elde edilen bilgi ve
belgelar

= Raper igerifinde belirtilen meveul pivasa arastirmalan ve analizler

= Tasinmazin yerinde, yakin ve uzak gavresinde yapilan incelemelerden ve tespitferden alde
aedilen verder

= Degerlema uzmaninin gegmig donem calismalan, tecribeler ile sirket argivi

= Rapor igerisinde belirtlen kaynak, dokiman va standartiar

Dayanak olarak efe alinan vesilere iliskin detaylara rapor icerisinde yer verilmig ve kaynaklan ile
dodruianmasina Migkin gerekli galgmalar yapilmigtr By defereme raporunda ver alan Dilgilerin,
sahip olunan tim bilgiler gergevesinde gercede uygunlufu konusunda ve bu bilgibarin anlamim
dedigtirecek nitelikte b eksiklik bulunmamasi igin her trll makul ozen gasterimist.

GENEL BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYAN SIRKET BILGILERI

Kelme Kurumsal Gayrimenkul Deferdeme ve Damgmanhik 4.5
Adres: Mebusevieri Mh. M.Fevel Cakmak Cd. No:25M6 CankayadAnkara, 06570,

Kalme Kurumsal Gaynmenkul Defderleme va Danigmaniik A.5..

¥ 20122010 tarih ve 7771 sayh Ticare! Sicl Gazetesinde yayinlanan esss sézlegmeye
istinaden kunuimustur, Sitet sermayesi 1,000,000 TLdir,

24.06. 20117 lanthi itibari ile Sermaye Plyasas) Kurwl fsrsfindsn gayrimaniul dedereme
hizmeti vermek Jzere listaye alinmighr,

10.07.2012 tarihi itibarl fle Royal Institution of Charlered Surveyars tarafindan Reguiated
by RICS sfatlsine alnmighr,

25062072 tanhi tibar ile Bankaciik Dizenlame ve Denefleme Kurumu farafinden
bankalara daferieme hizmell vermek dzere listaye alnmishr,

23.12,20117 tarhincen Sbaren 150 %001 Kallle Yanelim Sistemi sarifikalidir,

08.05.2018 larihinden fibaren IS0 27001 Bigi Givenlitli Yonetim Sisterni serffikalcir

L AN

4

MUSTERI BILGILERI

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.5.
Adres: Gaziosmanpaga Mahallesi, Arjentin Caddesi, No:28, Cankaya/dnkara

RAPORUN KULLANIM  AMACI (DEGERLEMENIN AMACI) VE ILGILI
KULLANICILAR

Bu defereme raporunun amaci (mister! talepleri kapsami), misteri talebi dodrulbusunda, rapos
icerisinden detaylan balirilen gayrimenkullere iliskin pazar dederi (piyasa deder) kanaatini dederleme
tarini itibariyle olugturmaktir

Pazar dederi takdiri TOrk Liras cansinden takdir ediimig, déviz bazh deger takdirleri ise sadece bilgi
vermek amach belirtimigtir

Raporun kullanim amac Sermaye Fiyasas) Mevzuat) hikUmien uyarinca gerekll veriler edinmek,
bilgilendirmelen yapmsk ve kayifan clugturmak Ozere migteri ve iigili kullamclar) tarafindan
kullamimasidir.

o

DAYAMAK VERILER -9 -

Rager Tarihic 28,12 2014 5 }df @ Riapor Mo; P180380
P



. Kakne Kurumsal Gaydmenkd Dodedame va Damgmaniik 4.5.

Raporun ligili kullamcilar ise Sermaye Piyasas: Kuruly (SPK) ve Sermaye Piyasasi Mevzuatinin
rapora ergim hakk ve rapor hakkinda bilgi edinmesine izin vardifji kullanicilardsr.

Raporun L0, dederieme tarihi itibarie raporda detaylar: balirtilen gayrimenkullin pazar dederinin
takdinne #iskin hazirlanan gayrimernkul deferdeme rapory okarak sinflandinimaktadic. Bu rapar,
baheedienden farkl amag igin kullanima yonelik dedildir,

RAPOR BILGILER|

Firketimiz ile mUgteri arasinda 30.01.2018 tarhinde imzalanan sOzlegme uyarinca bu dederleme
rapory hazifanmistr,

Bu deferleme raporu 2812.2018 tarihi itibariyle tanzim edilmiglir. Sirketimiz tarafindan P180380
rapor numarasi ihe bu cahigma kayit albna alinmigtir.

Bu caligmada dederlemeyi gergeklestiran defierleme uzmani clarak Ece DOGAN (Lmans Mo
400382) ve Doruk YAGIBASAN (Lisans No:402152), deferlemeyl gizden gegiren sorumiu deferlamea
Lzman: olarak da Coneyt KARATEPE (Lisans No:400440) govey slmigtir,

'RAPORUN TURU

Deferleme tarhi itibarivle rapor icerisinde detaylan verlen faginmazin pazar dederinin
belifenmesine iigkin gayrimenkul defjerlame raparudur,

| DEGERLEME KONUSU

Mafiapa Mahallesi, Topkap-Maltepe Caddesi No: 11, Zaytinburnu / [stanbui adresinde, 2037 ada
46 parselde 16.954,15 m® arsa (zerinde 48.686 m? ingaat alanh 217 adet bagimsiz bolomdean olusan
Obakoy I Merkezinde yer alan toplam 216 adet bagimsiz balim de 2037 ada 45 parselde 148,85 m?
yizdlgimine sahlp arsadir. 2637 ada 48 parselde ver alan faginmazlann tamam Hoari Gnite olarak
kullaniimakia olup 2637 ada 45 parsel yol olarak kullanilan bos arsadir.

RAFORUN SERMAYE PIYASAS| KURULU (SPK) DUZENLEMELERI ILE ILISKISI

Hu gayrimenkul dederleme raporu Sermaye Plyasas Kuruly llgili teblifler ve dizenlemeleri
gercevesinde hazidanmigtir.

KULLANILAN DEGER TANIMI

Bu defereme calzmasinda "Pazar Deder” tanimi esas alinmgtir, Uluslararas: Dederleme
Standartiari (UDS), 2017 versiyonunda UDS 104 Deder Esaslan bolimonde Pazar Deder “hir vadik
vaya yukamilidgan, uygun pezarlama faalipstien sonucunds, jstekli bir sabicr ve istekli hir alrg
arasinoe, faraflann bilgli ve basireli bir seklide ve zorfama afinds kalmaksizin frarske! aifiten
muvazaasiz bir iglem e deferleme fanhi Hbanyis of dedigfirmesinda kullanimas: gerekli gbrilen
takming tutardir geklinde tanimlanmistir (Ulusiararas) Degerleme Standartian, 2017, .26, para.30.1).

The Appraisal of Real Estate bu tanimi su sekilde ifade eder; ‘Fazar daden (piyasa degeri), tze!
bir tarifhie, nakl veys naklt benzer bir arsg e ya da diger aynnlil olarek apiklanan bir arag e,
belifenmig milficiyet hakiarnin gerekl adlf sabg kogulfanna sship ekabelyl bir pivasada, makul bir
pazafama sonrasinds satididi, alies ve saboimn makul bilgill we kisize! gikarfarin Ee:lm.ramﬁ:
davrandildan, uygunsez zorama olmaksizin fiyattc (The Appraisal of Real Estate, 13" Edifion,
Appraisal Institute, 5.23)

GEWEL BILGAER - 10 -
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Kalma Hurumsa! Gayrimenhul D:ﬁ:rl:frln}'n Danigmanlik A5,

Yukanda ifade edilen tamimiar genel olarak benzer fadelen igermekte olup, bu tammiar
gercevesinde Lzerinde durulan temel konular agagidaki gibidir;

- Taraflar arasinda ozel bir [igki, dzel durumilar veya verilen adonler bulunmamaktadir,
Tarafiar birbirinden bagimsiz hareket etmektedir ve birbirleri ile Bigkiler yokiur,

Daha dnceden belirienmis veya gercek satig fivatmdan ziyede, defer, tahrmini bir
tutardir,

- Deger, bediri bir tarih igin (dederleme tarihi) tahmin edimekiads,

Satin alma konusunda motive olmus. zorianmamig bir ghc le; herhangi bir fiyattan
satmaya agin istekll ve zoranmig elmayan ve piyasa kogullan nda makul gorblmeyen b fivatta
izrarct aimayan sabici arasindaki islerndis,

Yeterli sayida plyase katiimcisinin dikkatine sunulmasina olanak verecek sekilda
yeterli zaman ve belidi bir pazarlama dénemi bulunmaktader,

Tarafiar piyasa kesullan hakkinda makul derecede bilgl sahibadirler, makul, basiretll ve
kendilerine en ylksek fayday) saflayacak sekide hareket atmakiedirler,

- Herhangi bir zorlama ve bask olmakszin iglem gerceklasmaktadir,

Iglem pesin veya benzerl bir sekiide gerceklesmektedir,

Pazar degen ve plyasa deferi ifadelen es anlaml ifadeler olup, bu raporun baz balimiernde
pazar deferi, bazi bolumlerinde plyasa dederi ifadesi kullanimig oiabilir. Her (ki ifade de by bimde
acikianan aynr tanim igin kullanilmaktadir,

UDS'de agiklandifi zere, bu defler ifadesinde el defiistirme islemlerinden kaynakl olarak
taraflarin katlanacaf el defiigtirmeye yénelik maliyetier ve vine bu islem sonucu dodan vergiler dikkate
alinmamaktadir,

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Bu caligmada mutlak molkiyel hakki (sinrsiz mutlak milkiyet hakkl, bidnc derece hak)
dedorlemeye konu edilmistic. Dederlemeye kigisel milkiyet haklan dahil editmemistir

DEGERIN TARIHI

Seha araghrmalan 16.11.2016 - 24.12.2018 tarihler arasinda yapimigir. Deferin tarhi =e
aragrmalann sonuglandigi 24.12.2018 tarhtir, Dejerleme sonucu, deder tahmininin efektll tarii
ribariyle gecerlidir. Efekiif tarih olarak saha galismatarinin sonuclandifi tarih esas ahrrmigir,

CALISMANIN KAPSAMI

Bu defjerieme caligmasinin kapsam), calismaya konu tesinmazlann dederine etki edebllecek Hm
fakioriern detayll b gekilde analiz ediimesini igermektedis. Bu ¢ercevede, genel, yerel ve bolgesel
karakleristik, dedisik kaynaklar kubanilarak arastinlmigtic, Bu kaynaklara resmi kurumlar tarafindan
yayimianan istatistii veriler, defiigik yayinlar, bolgede yapilan aragtirmalar gibi genelden dzele dogn

apilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen verller dahildir, Daha genis capl tespitierin vani sira
stanbul genelinde ve daha spesifik clarak da Zeytinbumu Gzelinde tesinmazin icinde yer aldsg)
piyasaya lligkin araghrmatar yine kamuys agik kaynakiardan, ilgili belediye verilerinden ve piyasa
katimoilanindan toplanmistir,

Galgmaya baslamadan dnce, dederlemade kullarilacak tanimlar ve dederlemenin amac dikkate
alinarak on haziriklar yapdmighr. Taginmazlara iEskin tapu kayitian alinarak on calizmada bu bilgiler
de degerlendirimigtir Bu kayitlarda herhangi bir takyldat clup almadify incalenmistic Bu galizma
hukuki bir inceleme amacim femel afmadidindan, deferlemne amaci icin haziandiqindan, olss
takyidatlara ilgkin agiklamalan raporu hazirlayan uzmanin bilgilendirme amacgl olarak yaphi gtz ardi
adiimemelidir. Sermaye Piyasas) Mevzuatina uygun olarak hazirianan by cslismada (varsa)

takyidatiann iigili mevzuatta (Semaye Piyasasi Mevzuali) yer aldifii sekliyle degferlendiridigi ve buna

GEMEL BiLGILER - 71 -
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. Kakna Kuramesal Gayrimank| Daferfermss ve Danigmankk 4.5,

yanelix agiklamalann yapildid dikkate ainmahdr. Ondine sistem zerinden parsel olarak konumu,
azelikler, imar bilgileri gibi bilgilerden erigilebdan bitgiler incelenmistir,

Tapu kayitlan ve son O¢ yil icerisinde el degistirmelerin olup almadifing dair bllgi edinmek Tzere
liglll tapu mudOrldglnde incelemeler yapilmistir Tespit edilen bilgiler e calismaya bagtamadan Gnee
elde adilen bilgiler kargilagtinlmighir. Resmi kurum incelemelarinin bir agamasi belediye arastirmasidir
ligili betediyesinde imar dunsmu lle Bgil bilgilerin yani sira argly kayitlar ve diger gerekli izinler ve
bedgelers iligkin veriler toplanmmigtif. Beledive aragtirmalan asamasinda emlak vergisi lle iigili bilgiler de
alinmustir.

Resmi kurumlarda yapilan incelemeler veya resmi kurumilann sistemlerinden erigilen bilgiler
mcelenmig, benzer olan bilgderin kentrolleri ve uyumlan incelenmistr. Sonraki asamada ise
faginmaziann yerinde Incelemeier ve tespitier yapiimighir. Saha tespitlerinin bir agamas: da Incalenan
yapinin resmi kurumiardan eide edilen bilgi ve belgeler ile imar planina wygunlugunun fest agamasidir
Gayrimenkulun nitelifline gore bazi durumlards tesinmazlann tamaminin deteyll olarak Incelenmesi
gerekmeyebillr. Bu calismada uzman tarafindan saha incelemeleri, deferleme gabismass igin gerakli
detaylan edinecek bigimde sekillendirilmigtic

Bu galgmada, misgteriden ilgili tapu midonginden alinan tapu kayit belgeler), degereme konusy
laginmazlar figilendiren kira konlrali ve emizk vergisi beyanlan temin edilmistic, Bu belgeler, ligili resmi
kurumlarda konirol edimigtic.

Saha aragtrmalannin bir boldma de kargidastinlabilir gayrimenkullere iliskin verilerin toplanmasi ve
saltg ya da satilik bilgilen ile kiralara iligkin bilgilerin piyasa kathmedanndan temin edilmesi asarmasin
kapsamaktadir. Geligtirdmis molklerin yan: sira, arsa dederlemesinin de gerakli oldugu dunsmlarda
kargilagtiniabilir arsa salis verilerinin temining yonelk arastrmalar yaprimaktadir Bu caksmada,
taginmazin nitelidi ve dedereme agamasinds kullandacak yOntemler esas ahnarak gerekll plyasa
verileri, belirlenen plyasa alarunda, toplanmistir, Gened olarak salimis gayrimenkul verilering erismek
glg olza da bu tOr verilerin toplanmasi igin gerekli araghirmalar yapilmig, sabilik veya teklif goren
taginmaziara [ligkin  biiglere ulasiimaya gahgimigtr, Piyasa kablmolanmin davranisian ve
motivasyenkan hakkinda detayll bilgilerin alinmasi igin emlek komisyonculan ile de gorogmeler
yapimig ve arzdaki taginmaziara kargi olugabilecek plyasa analiz edilmigfic. Piyasa arastirmalan
gerekli gorilen calismalarda sadece satg veriler Dzedne deliil, kira verller, kiralama kogullan, bogluk
ve lopiama kaybi, masraflar, gerl dénig oranlan, ingaat maliyetier, yipranmalar gibi diger konulan
iperecek bigimde de sakilenebilmektedir Bu galigmada gayrimenkulin t0r0 ve deferemede kullanilan
yintemler aragtirmanin kapsarmini ve igandini olugturmug ve bu konulara wygun veriler toplanmigtr.

Gerekll olan veriler toplandikian ve derlendikten sonra galigmanin anafz kismi baslamaktadir,
Verier incelenerek en verimll ve en iyl kullamim, kullanilacak deferlame yaklzsmmlannin belilenmes
gibi agamalar irdelenmigtie ve sonrasinda resmi kurumlarda ve szhade tespit edilen tim veriler tekrar
giizden gecirlerek kargilaghnimig, degereme yaklagimianng yonelik analider ve hesaplamalar
yapimigtr, TOm yaklagimlarda ve bakig agilannda piyasa bazh verlerin kullanimasina ézen
gosterdimigtir.

Bu deferleme galigmasi Uluslararas: Deferieme Standartian'nin rapor icendi balomine uygun
clarak gerekli goriden detaylan igerecek sokilde ve standarda uygun olarak amamianmigtr

Bu deferleme caligmas Sermaye Piyesasi Mevzuab gergevesinde, mevzuata uygun olarak
haziranmighr.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Danigmanlik A 5., kalite yonetim sistem| olusturmus
ve caligmalannda belidemis oldugu prensipleri uygulamaktadir. Sirketimiz kalite standartian geref,
hazirianan raporiar zorunlu olarak ikinci bir okuma ve kontrolden gegmektedir.

Raporda adi gecen dederleme uzmani yerinde inceleme ve arastirmalar tamamlamig, yukanda
agikianan ¢ahigmalan yoroimids ve fespit eftifi verier basta olmak Grers difler aragbrmalari ve
tecribelerinden de yarardanarak deferleme raporenu hazedamigtr, Hazdanan dedereme rapory
sofumiu deferleme wzmani lasafindan gizden geginme (valuation review) caligmas) biciminde
incelenmigtir,

Degerieme caligmas: igin yerinde tespitiere baglanmadan onca raporu hazirdayan wman e
sorumiu deferleme uzmani tarafindan bolgesel ve sektdrel aragtrmalar e caligmanin kapsami
konusunda o&n hazirk yapimeg, 16.11.2018 ve 2412 2018 tarihleri arasnda dederleme uzman

GEWEL BILOMER - 12 -
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. Kalme Kurumsal Gayrmenkul Degedeme ve Danigmankl A5

tarafindan yerinde tespitler ve bilgesel incalemeler yapilmigtir. Garekli verilerin toplanmasindan senra
analizler yapirnis ve rapor yazim agamasing geclimistr,

Galsmanin Kapsami ana bagh§ ve alt bashklannda ver alan konular da dahil ofmak uzere, bu
balimler ve bunlardan Gneeki bélimler igin Kapsamy alarak mogterye ve raporun ilgdi kullanscilanng
yazili gekide bu rapor igerijinde agiklanrmigtir.

'MUSTERI TALEPLERI KAPSAMI VE MUSTERI TARAFINDAN GETIRILEN
KISITLAMALAR

Bu deferleme caligmasinda misgteri tarafindan herhangl bir simedama getirimemsstic, Mosten
talepler, raporda detaylan venlen taginmaziann pazar deferinin balifenmesini kapsamaktadir.

DEGERLEME GALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederieme galigmazinda belitilen kuflanm amaci dogruttusunda, gorevlendirmenin kosular
gercevesinde cahgmayl ve arastrmay  ksitiayier  bir  bilgl  mevcut olmayip, galsmanin
sonuglandinimas: igin gerekli olan arastirma, inceleme va analizier e figill kisitama ve sinifdarma
bulunmarmaktadir Cahgmay olumeuz clarak etklieyecek bir faktor olusmarmishr

GAYRIMENKUL ILE ILGIL| BILGILER

Dederleme calismasing kenu taginmazlar, [stanbul B, Zeytinburnu ikpesl, Markezefendl Mahallesi,
2937 ada 46 parselde 16.95415 m® arsa Uzerinde konumly ve tapu kayiflanna giwe 217 adet
badimsiz bokimden olugan Obakty |3 Merkezi'nde yer alan toplam 216 adet bafimsiz bolim ile 2937
ada 45 parselde 149,85 m® yizélclme sahip arsadir, Taginmazlann agik adresi; Maltlepe Mahallesi,
Topkapi-Maltepe Caddesi, Obakay |5 Merkezi No-11, Zeyiinburmu / lstenbul, PK:34010.

2937 ada 46 parselde A, B, C, D, L Bloklar fle meveut binada (217 nelu bagimsiz Bolim) kenumly
loplam 216 adet taginmaz 26 650,58 m® belt kiraslanabilir alanl alarsk inga edilmiglic. Yap kullanma
izin belgesi baz alindifinda, A, B, C, D ve L Biokiar 1904, meveut bina (217 naku bagimsiz béliim) ise
1974 yiinda inga ediimigtir.

GENEL BILGLER - 13-
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. Kabme Kurumsal Gayrimen bl Dajedine e DanigmanidcA s, .

| TAPU KAYITLARI VE MOLKIYET BILGILERI
16.11.2018 tarihi onayll tapu kayit bilgilerinden elde edlien veriler asafjidaki gibidir;

iz istanbul
ligesi: Zeytinburnu
Mahallesi: Merkezefend
Kdyii: - '
Sokag:: i
Mevkii: 3
Pafta No: i
Ada No: 2037
Parsel No: 45
Yiizdlgimi (m2): 144,85
Ana Gayrimenkul Niteligi: Muhawvela Markaz Yeri
| Bafiimsz B&I0m Niteligi:
Arsa Payn:
Blok No: -
Kat No: *
Bafimsiz BIOm Mo: -
Cilt'Sayfa No 313002
Malikleri ve Hisselari; Atakule Gayrimenkul Yatinm Orakhg A5 (1/1)
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. Kalme Kinsmnaal Gayimankul Deperama ve Danigmanhk &5, x iz

Ini: Istanbul
ligesi: Zeytinburny
Mahallesi; Merkezefend
| Kéiyli: -
Sokage: -
Mewkii: -
Pafta No: -
Ada Ne: 2837
Parsel Ma: 48
YizGlglimi (m*): 16.954,15 m*
Ana Gayrimenkul Niteligi: Kargir Bina ve A, B, C, D ve L Bloktan Olugan Kargir |s Yerier
Bagimsiz Boliim Nitelifi: Tablodadir
Arsa Payn Tablodadr
Biok Mo: Tabledadir
Kat MNo: Tabladadir
Bafimsiz Bollim No; Tablodader
Malikleri ve Hissealeri: Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A S. {1/1)
. Blok  Arsa Payi
| B.B. No Kat No No (Fay ~ Payda) Niteligi ﬂlﬂ:.l‘Ell'df&. Tarih/Yevmiye
1 1.Bodrum A 4z 16954 Diapo 12141083 31.08.7000v2486
2 1 Brdrum A 5 16854 Depa 12011864 31 0B 2000/5408
3 1 Bodrum A 5 16GES Diepa 12111965 310820002456
4 1.Badrum A 36 16854 Dape 1211866 3108 30002496
5 1 Bodrum A 35 16E54. Depo 12WH1967  310B2000/2408
B 1.Badnam A 38 R[ERTEE Dapa 12411868 3108200052406
T 1, Badrum & 41 1E054 Depo 12111968 31,08 30002406
H 1
0 1.Bodrum A a1 18654 Deps 12111870 31.06.200042496
a9 1, Badnm A 41 18954 Diepa 12187 31.08.2000/2408
10 1.Badrum & 41 1EG54 Diapo TBIA1ETE 3108200002458
11 1. Bodrum A 41 16954 Deno 128 310820002405
12 1.Bodnum A 41 18054 Dinpa 12111874 31.08. 200052466
GEWEL BILOLER - 18-
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’ Falme Kurumse! Gayfimenkul Dedariie e Dansman|ik A 5.

13 1.Bodnim A 44 16954 Dapo 12411875 31,08, 20002466
14 1.Bedrum A 42 16054 Dann 1211976 3108, 2000/2 496
15 1 Bedum A a8 18064 Depo 1241877 31 0820002408
16 1.Badrum A 3 16354 Depa 121111878 31.00.2000/2408
17 1.Badrum A D 16354 Dapa 12141978 11,08, 20002406
18 1. Bodrumy i 1 180654 Deno 111880 3108 20002496
19 1. Badnm A M 16054 Deps 12911981 31.08.2000/2408
20 1,Badrum A 40 16954 Depa 121111882  31.00.2000/2406
21 Zewnin A a7 16954 Dikkean 12111983 31.08.2000/2496
g2 Zemin A 68 18854 Dikkan 12111884 31.05. 200002486
23 Zemin A a7 16054 Difkkan 21965 31.00.2000/2458
24 Zmmin A 54 169564 DMikkan 1217111886 .08, 200072406
5 Zernin A 88 16954 Diikkan 121711687 31.08.2000/2496
8 Zemin A CH] 16054 Diekan 12111988  31.08.2000v2408
27 Zamin A =] 16454 Diikkan 12111988 51.08. 200002466
#8 Zemin A 9 16054 Diikean 121711980 31.08. 200002486
i Zemin A 56 16564 Diskkan 12111891 37.0B.2000vR408
0 Zemin A g4 16854 Dlikksn 12911982 31,08, 20002488
31 Zamin A 38 18054 Diikkan 12111993 31.08. 20002496
0 Zemin A &2 16854 Dicdean 12111884 31.08.200002496
33 Zsmin A 58 16554 Diikan 120/118848  31.08.2000/2496
|3 Zamin A £ 16954 Bilkkan 12919906 31.00.2000/2408
a5 Zamin A 5 16054 Dikkan 12111887  31.08 200072486
38 Zemin A 82 15854 Diécean 122916098 31.08 200(¢2498
1 Zemin A 54 16064 Diiikckan 12211988 31.08.2000/2456
& Zamn A 54 16054 Diikkan 12212000 3100200002406
a8 Zemnin A a6 16054 Dikkan 12212001 31.00 200002486
40 Zemin A 53 16054 Dilkkan 12212002 31.0B2000:2496
41 Zemi A 58 1E05L Eikksn 12212003 31.08.2000/2488
42 Zamin A 58 16864 Diikkan 12212004 31.08. 200002486
I 43 Zernin A 5B 16054 Dikckar 12212005 31.08.2000/2496
a4 Zemin A &7 16584 Diikkan 12212006  31.08.2000/2458
a5 Zemin A BS 16954 | Dikkan 1ZINA00T  31.08,2000/2968
46 Zomin A 58 16854 Diikkan 12212008 31.09.2000V2496
47 Zermin A &8 16054 Diiddean 12HTR008  31.08.2000:2496
48 Zemin A Bl 16954 Diitkkan 12212010 31.08.2000/2406
45 Femin A iz} 16854 Celikkan TZ2112019 31.04, 20 z4ea
50 1 A, 104 166854 b 12212012 | 31,08 20002456
&1 1 A 96 16054 (— 1221213 310820006496
52 1 A i 16354 gy 12312044 #1.08. 20007408
53 i A, 171 15954 Igverd tEM2ms 31,08 200002405
54 1 A 104 16054 ke 12212016 31,08.200002496
- 1 A 87 16054 e 12212017 310820000496
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. Malme Kurumsal Gayrimenikul Dagerlame ve Damgmanik 4,5

Ef 2 A 1M 18654 Igvari TEMEB 3106200002496
B7 2 [ a7 16 lgymri 1222018 3108200042498
58 ] A 17 16354 lgyen 1231 020 31.08. 200052406
<L) 2 A im TEaL4 Igyeri 122120249 21,00, 20002486
& 2 A 104 15854 bgwar 122012083 31,08 200002454
B 2 A ar 185 Igparni 122112023 AT 0B I0002A96
62 1.Bodnum B g 16054 Dlkkan 122024 31.0B.200002456
a3 1.Badrum B H 16454 DKikkan 122025 51.08.2000/7496
G 1.Bodrum B 41 16054 Diskkan 1Z2M2026  31.08.200002496
B5 Zeenin B 47 18854 Dikkan TREMZ0ET 31082000495
&6 Zemin B 47 1G5 Diikkan 12242088 3108200002408
a7 Zamin B 10 16954 Cilkken TZRME028 3108200002456
iR Zemin B a4 16854 Diikdean 1E2M2030  34.08,2000/2486
3 Lemin B 68 18E54 Diikdan 122042031 I QB 200002485
0 Zemin B B4 ELE Dilkkan 12EN2032 0B200NZ4BE
71 Zamin B b3 16954 Dilikkan 122MH33 30820000456
72 Zamin B 58 j[E=LE Dikkan 1222034 31,08, 100072496
73 Zemin B B 16054 Diitidean 122042035 39 0620002456
74 Zemin B 8 it Diikkan 12212038 3108300042498
5 Zemin B L= 16054 | Ciikken 12212037 31.08.2000/2458
7E Zamin B 58 18854 Dilkkan 1FMI0IE | 31.08.7000/7406
b Zevmin B =11 18654 Didickan 122112098 1082000024960
Ta Lamin B 58 18854 Dilkkan 12312040 S0 20002495
b} Zemin B 107 LT Diiikkan 12312041 31.08.2000/2405
a0 Zamin a a8 16854 Diikkan 122042 3108200072456
81 Zamin E a3 [EL T Diikckan 1E2A2043 370820002486
Zemin B B 16854 Dilkkan 12202044 3108200062496
B3 Zemin B BS 16554 Diikkan 12212045  31.08.2000/2406
a4 Zamin B (] 16854 DHikkan 1ZIMZME . 3108200002456
&5 Zertin B a8 16884 | B Biokis Dikkan 17242047 31.08.000/2406
&4 Lemin B it 16854 Diiidean 1222048 3105200002454
| ar Zermin B B9 | 16064 Diikkan 1ZZZME 310820002496
88 1.Mormal Kat B By 16954 gy 12212080 31.08.2000/2486
ag 1.Marmal Kal E a7 18864 Isyeri TERM2051 3100 200072406
I o] 1.Homal Kl B im 16854 Igveri 122H2052 I GE.E0DN2456
21 1.Mommel Kat B 171 18854 bpvar 12212063 31 0B 20062485
42 1.Mormal Hat | 104 16a5d | Iy 1231 2054 31.06. 20002458
83 1.Mormal Kal =} o7 16854 lgveri TE2M2065 31 .08.2000/7465
' 04 2 Marmal Kat B ar 16554 Isyari 12212058  31.08.2000/2436
g5 2 Momal Kat B a7 16854 Ipyari 1222057 | 310820000495
L 2.Mormal Kat B 171 1654 fgyen 12213088 510820002406
a7 2 Mormial Kat a8 171 16354 Igyee 12212059 31.08.200052456
a8 2 Marmal Kat B 104 16854 Iy 1Z2M12080 31,08 5000/2406
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerema ve Damgenanhk A5,

ag 2, Mesmal Kat 2] a7 16354 lgweri TZ2A2067 31,08, 200007406
10 Zemin L GF iLil==T ! Dilkkan 12112062 21,06 20002455
10 Zemin L 67 16054 Dikkan TEZMI063 3104, 200007486
glik Zemin L LTy 16954 Dk 1222084 31 0820002496
103 Zeenin L 58 T6iESd Dilkkan 122N IS 31.08.2000/2408
104 Zemin L 1] 16354 Ciikkan TEME0EE 3708, 200002456
105 damin L ] 16504 Ciikean 12 20ET 3108 200042496
105 Zemin L &8 6854 Diikkan 12312068 31.08. 200072455
107 Zamiln L ag gli=L Dilikckan VEAZ0ES | 31.08.3000/7496
108 Zamin L =Kl 15854 Dikkan 1222070 31,08 20002496
109 Temin L &7 15564 Diikkan 1232071 .08, 2000346
1o Zemin L as 16854 DBeikkan 12202002 31083002498
11 Lemin L a3 glijt et Dikkan 12312073 31.08. 20002454
2 1. Badnm c B5 1R (rikkan TE2M2074 3108, 0002 496
113 1-Bodrum [ 2B 16854 Diiikdean 122112075 105 20002496
114 1. Bodrim C & 16954 Dilkkan 1ZZNH0TE 31002600/
5= 1.Mormal Kat v 17 1ea64 Diikkan 1&2M2TT 308 20N 56
MG 1. Hodrum C 17 gLil=S Tt Disean 1222078 31.08.2000/2495
117 1.Bodmum G 17 16864 Ciikk 1 2oTa 41,08, 2000024988
I 1B 1. Biodrum G 17 168 Diikxan T22M2080  31.0B8.2000/2496
115 1. Bodrum G &8 16654 Dijkkan 12213089 31.08. 20002455
120 1,Bodnum c 56 TEaE Diikckan 12212082 31.08.2000/24096
121 1.Badrnm c 5B 16854 Dokkan 12202083 3100200002498 |
132 1 Bodmim c g4 et Dilkkan 12212084 31,08 200072 464
123 1. Badnm c 5B 1Ga54 Cikkan 1Z2M20858 | 3108 2000/2406
124 1 B G &Y 1B8@54 Dikighian 12312084 A%.08. 20002456
125 1. Bodrum L 104 16854 Diikkan 122M3007 3108, 2000/2408
126 Zamin G a4z 164964 Ddakkan 13N EnaE 3708 FO00N2 450
127 Zamin C B2 1854 Can 12312088 31.00,2000/2408
128 Zemin o2 50 154 Diikkan 1Z2MR080 11,08, 700072486
128 Zamin C 45 16354 Diickan 12212001 0B I)NE49E
130 Zemin G B 15654 Qiikkan 1221 3082 31,08, 200052455
13 Lemin G 51 eSS Dilkkan 12212083 31.00.2000/2408
132 Tamin a 51 16854 DHikgan 122084 31.002000/2408
133 Zemin C 103 16554 Dikkan 1ZEMINES 3108200052495
134 Zamin & 104 16354 Dlkkar T22M2088 | 310820007406
135 Lemin ¥ i 18954 [Chidckan TRANEET 3108200002496
134 Zemin [ E2 16854 Diikkan 12IM2088  31.08,2000/2406
137 Zamin C 81 16964 Diikkan 12090 A1 D& 2000024506
138 Zernin o 51 16854 Dikan 12302100 31.08. 20002498
138 Zomin L% i1 = Diikkan 12AM 2107 31,08 20000246
140 Zamin o 1] 16554 Diikkan 13342102 31.0B.2000/2436
141 Zemin C ) 19854 Dhikhan 1212105 31.08. 200024596
GEWEL BLOILER - 18-
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‘ Kalma Kurumsal Gayimensul Dederiéme v Darsgmanhk 8.5.. . © -

147 Zamin G [ K85 Dhbixan 123172104 10820y 2495
143 ZErmin B 3 16854 Dikkan TEAM2105 31,08, 200024886
144 Zemin H 13 16854 Ddkkan 1FAM 2106 .08 20002208
145 8T c 131 RS Diakkan 1232107 10830002406
T £amin C 131 TEIEA Diikkan 123112108 31,08 20002458
147 £Emin G ™" 1EE54 Diikken TEW 2109 .08, 200072488
148 Zemin C 23 THES4 Dilikcksn 123112114 A1 08 000850
140 Lamin G 21 TEPS Diédean 12392119 J1OB 2000624585
1540 Zesmin C B9 1E354 Didkkan 1Z23n 2112 21.08. 20002406
131 Lemin G ai 165 Deikkan 1xM2413 31.08. 5002406
152 Laimin e T gt Diaxan 12312114 10620002496
183 Zamin = 160 TS5 Diskkam 12312118 S1.0B 200012495
164 1. Mairnal Kag c 132 16954 Diikkan 12312118 31,08, 0002466
155 1.Mommal Kat C 143 16554 Dhikkan 12312117 3108 20002496
158 1. Karmal Kat {8 13 Tapse Disoan 12313118 31,08 20002458
187 1. Normed K c 132 16864 Driikkan tEI2118 21,08 20002408
158 1. Mormal Kat C 13z 15554 Dikkan 13372120 M08, AD0002 486
1t 1.Marmal Kat C “p 16E54 Dikkan 12312121 .06 20002496
160 1 Mormal Kat ¥ 218 TEE5E Chickean 12Nz 31.04. 200072488
181 1. Mormal Eat c 132 16854 Diikkan 1Z3n2123 1.0, 2ODOITS0E
G2 2,Mormal Kal G 13z Lit=st ) Dikkan 12321248 1 0EL2000/2 496
163 2 Marmal Kai - 43 L= Dikhan TEH12125 1,06 2002498
164 2. Mormal Kal c 143 eSS4 Diikkan 12312126 31,08, 200002408
188 2. MNoemal Kat c 132 16254 Dhikkan 1Er2127 11,08 200002406
156 2.Normal Kal C 132 i DOikian 123121248 J1OE20I02 496
167 2 Narmal Ka = 218 1E354 Dilkkan 123128 31,08, 20002458
168 2 Momal Kal c 219 16484 Cikkan TEIM2130 H1.08. 20007406
188 2. Mormal Kal (73 132 A5R54 Diikckam 13302451 210820002486 .
170 Zamin (B 137 L Depeiu Dilkkan 123M2132 31.08. 200002456 |
17 Zemin 1] 8BS 1Ea54 Depoiu Dikkan 1232133 21,00, 20002454
177 Zemin o a5 18854 Dapolu Dikkan 12312134 31.08. 2000024496
173 LaImin [ a5 il Depaly Disdian 1232935 1082000/ 2498
174 Zernin [ 5 TEEd Dapoiu Diikkan 12312136 S1.08. 20002405
175 Lamin o a5 16454 Diepolu Ddkkan TEAM21AT 41,04, 20002458
176 Zemin o -1 16ES Cepalu Dikkan 12342158 108 2002406
177 Zamin o &7 gl n Depoiu Dukkan 12312139 31.0BE 2002485
178 EZEmmin 1] ] TEA954 Depoiu Dikken 1232140 31,04, 200072454
178 Zamin O a5 18854 Dwpalu Dokican 1Zari2 141 3108 HI0Ee0E
180 Zamia o L 1aBSd Capak Diskdoan 1dae142 1 0820002456
1 Lamin D 05 1G854 Dapolu Dikken 12W12143 31,08 200072495
162 Zemin o Bl 1Ea54 Depoly Dikken 123112144 31,08, 20002405
183 Zemin o a5 16854 Diepaly Dikkan 12312745 08000406
184 Laimin o a8 15854 Dapol Ciikdan 1352148 2108200002496
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‘ Kaime Kunumsal Gayimenil Deferems ve Danigmaniik A 5.

&5 Zamin ] B5 16354 Dopol Dikkan 12342147 31.08.2000/2496
187 Zemin o 124 16854 Depolu Dilkkan 12313140 34,08 20002408
183 1. Mommal Kat [ an 16454 Biliro 12380 31.00.2000/2466
185 1.Noemal Kat 1] 25 15054 Biira 12312151 31.08.2000/2406
180 1 harmal Kal o 25 18854 B 1232152 31.08.2000/2446
161 1 Marmal Kai 1] 25 15954 Biir 12312153 31,08 20002498
182 1. Mommai Kat L] 5 16854 Eirg T2ANE1E4 310820002458
193 1. Mewimal Kat ] an 16884 Bidra 18AM2155  31.08.2000/2406
B4 1.Marmal Kiatl o 4 685 Bim 125312168 .08, 20003498
185 1 Marmal Kt o 34 1 BG5S Biire 122157 310820002496
168 1. Mormad Kal o g 16854 Biirg 12358 31.08.20002408
187 1, Mormal Hat ] k] 18054 Blra 1232150 3100200072466
198 1.MNermal Kat D ag 16854 Bdiro 123512160 3108, F000VI456
163 1. Marmal Kid G 8 TEEE Biro 12E21E 31 0B200N2 495
200 1.Marmal Xat 8] 34 14 Biro 123 ez 21,08, 2002408
2H 1. Mormal Kat o 47 16854 Eiino TZHEE | 31.08.2000/2408
A7 2.Mormal Kat o an glil=LE] Bdirg 12312184 21,08, 200052406
203 2. Mormal Kal o - 16854 Bl 1342168 31.06.2000/2435
204 Z Namal Kt (5] bl 1E{Eq Biro 125312184 31,08 20002495
205 2 Mormal Kat o 34 1654 Bim 12367 31.08. 20002454
206 2 Mormal Kat o ] 160484 Biira 12342168 31.08,2000/24049
207 2. Mormal Kal [B) aE 13m5d Blir 1Z3M2 168 I 0820002466
208 2 Worrmal Kai ] 3 16884 Biro 13392170 37,08 20002486
2049 2 Mo Kai 1] a3 16854 Birp 1231 31.08 200072408
210 2. Moemal Bat [+ a9 18454 Biira t2aMaz 31.08, 200077456
Z11 2 hormal Kat o an 16954 Biira 1Z3H2173 3108 200002486
212 & Marmal Kat ] 7] 1aBs5d B 12302974 31020002496
213 2 Mormal Kai [ 19 16054 Birp 12512175 A1.08 20002496
214 2 Moemal Hat i} s 16954 Bikro 1IZIN2TE 31082000245
L] 2 Mormal Kat u] k-] 16054 Bira 1234277 | 31,08, 700002486
BB 1.Marmal Kal L 452 18854 Kafaterys 1Z3M297E | 3108 20002256
i gy, | |Cednimioimine TS 9S4 DakksneBlre 12302170 3108200002498

® 115 nolu bafimziz bAImIn bulunduliu kat tapu KODFD ve tapu kayit belgesinde 1. normal kat
olarak belitilmesine ragmen kat iriifakina esas mimari projesinde 115 nofu bafimsiz bakim 1. bodrum
kata yer almaktadir,

** 186 nolu badimsz b&iom milkiyet Torkive Vakifiar Bankast T.4 O Memur ve Hizmetlilar Emekdi
Sandij| Vakli'na ait olmas: nedeni lle defieremede dikkate alinmamistr

= Tapu projesinde badimsiz balimier igin balitilen arsa paylan ile tapu kiitogonde ve tapu kayit
beigesinde mevout arsa paylan lle uyumsuz olup kat ififak listelerinin goncallendiai yainiz gincelianan
kal irtifak |stesinin mimart projeye eklenmediy dosOnlimektedir,

GEMEL BlLOAER - 20 -
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' Kakne Kurumesi Cayrimenkul Degerieme ve Dangmani 4.5

]TAPu KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Zaytinburnu Tapu Midodogo nden ainan ve agafdida sunulan tapu kayit belgesine gire rapora
kenu taginmaziann tapu kayitlarinda asadida belitilen takyidatiar bulunmaktadr

POET Ada 46 r Halimler arinde Miisterek

:

Yonatim Plan: 28.05,1995
Yonetim Plam dedisklidi (19.06.1997 tarih 1272 YEVIMIIE)

2937 Ada 45 Parsel Uzerinde;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadr

Agajida sirasiyla A Biok 1 ve 2 nolu bafimsiz bolimler ile 2837 ada 45 parsete ait tapu kayit
omedl bulenmaktadir. Dijer bajimsiz bélomlere aft onayll tapu kayt Smekler rapor ekinde
sunulmusgiur.
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0 Kalme Kunumsal Sayrimenkud Dedereme ve Dangmanik 4.5
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TAPU MUDURLUGU ARSIV INCELEMESI

Zaytinburmu Tapu MOdoriigionde 04.12,.2018 terihinde incelemeler yapilmis, kat inifakina asas
mimarl proje, vaziyet plan va kat planlan incedenmistir,

GAYRIMENKULE ILISKIN GECMIS BILGILER

Taginmaziann tapu kayitarinda, tapy kOHOG0 Gzerinden, san Ug yil igerisinde varsa el degistirmeler
incelenmistir.

SON UC YIL IGERISINDE GERGEKLESEN EL DEGISTIRMELER

Tapy mbdiriginde yapilan incelemede dederieme konusu tasinmaziara liskin son 3 yil
igersinde & defiglirme iglemi garcaklegmedifi tespit edimistir.

SERMAYE PIYASAS|I MEVZUATI CERCEVESINDE MEVCUT TAKYIDATLARA
ILISKIN GORUS

Mevcut takydatlarin Sesmaye Piyasasi Mevzuab hiklmierince gayrimenkul yatinm ortakhg
portféylne alnmasina engel teskil edip etmediji hakkinda goriste temel olarak Gayrimenkul Yatinm
Crtakiiklarina lligkin Esasiar Tebisinin ilgili hikimier incelenmekiadir,

Dederleme konusu faginmaziann (zerinde bulunan tekyidatianin, maveut vash dikkate alinarak
cermaye Piyasas: Mevzuab hikimieri gercevesinde, gayrimenkullerin yatinm ortakif portfaying
alinmasina veys tasarufuna lliskin herhangi bir engel teskil etmedigi dosoniimektedir. 45 parsel, bu
dederlendirmede “arsa® nitelidi olarak indelenmistir.

OENEL BILGILER - 22 -
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’ ke Kurumsal Sayrimenkul Defedterns ve Danigmandk 4,5

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

|T'.="EHEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

Tarkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yeyinkanan Adrese Dayall Nofus Kayit Sistemi
[ADNKS) verllering gore 2017 yill Turkiye ndfusu 80.810.525 kisidir,

Nifus ve Yilllk Mufus Artis Hizi, 2007 — 2017

I Wil Nifus Artis Hizi

Yil Niifus o
2007 70586 256 ®
2008 71.617.100 13,1
2008 72.561.312 14,5
2010 73.722.988 15,9
2011 74.724 269 13.5
2012 T5.627.384 120
2013 T6.667.804 13,7
2014 ¥7.695.004 133
2015 78.741.053 18,4
2016 70.814.871 13,5
2007 80.810.525 124

Haymad Advese Dayal Mofus Kapd Siaiee (AGWKE) sonugan, J0F-2077 TENE

31 Aralik 2017 tarihi itibaryle nifus dafiim oraminda %50,2 erkek nifus, %498 kadin nofus
olarak sayiimig ve bir dnceki yile gtre nifus artigi 995 854 olmustur,

Tlrkiye yillik nufus artig hizi 2015 yilnda binde 13,4 iken. 2018 yilindz binde 13.5 2017 yilinda
is2 binde 12,40 elmugtur. Turkiye'de il ve iige merkezlerinde ikame! edenlerin orari 2012 yilinda
%773 ken, 14 ilde blylkgehir beledivesi kurulmas) ve biyiksehir statisindeki 30 ilde, belde ve
kiyierin ilce belediyeferine mahalle olarak katimasinin Gnemll etkisiyle bu oran 2013 yilinda %813
clarak gergaklesmigtir, |l ve ilce merkerlerinde ikamet edenlerin orani 2015 yiinds %82,1; 2016
yilinda %92 3 iken, bu eran 2017 yilinda %92 5'e yokselmigtir.

Demaografik yaslanma verilerinden bir tanesi olan ortanca yas, nofusun sayisal olarak iki esit
pergaya balinmesi ve alltaki geng, Ustheki yagh nifus grubunda birbirine esit sayida kigi bulunmas: ile
hesaplanmaktadir. Torkiye'de 2012 yilinda 30,1 clan ortanca yas, 2013 yilinda 2012 yilina give grtis
gostererek 304 olmugtur. 2014 yilinda ise 30,7 olarak hesaplanmighr. 2015 yilinda ortanca yas 31
olarak hesaplanmigtic. 2016 yilinda =e 31,4 olarak hesaplanmigtir. 2017 yilinda ise bir énceki yila
gare artig gbstererek 31,7 olmugiur. 2017 verilerine gore ortanca yas erkeklerde 31,1 ken, kadinlarda

2.4 olarak gergeklesmistir,

Ukemizde 15-64 vas grubunda bulunan ve galisma cafinda ofarak nitelendirilen nofusun oram
20714 ve 2015 yilinda bu oran W&7,.8 (2014: 52.640.512, 2015: 53.359,554) olarak gergeklasmistir
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. Kafme Kurumsal Gayimenkud Dededeme we Dansmaniika5.

2016 wilinda e by oran %16 artarak %S88'e
yila gore sayilsa olarak %12 artarak %67 9'a utagrmigtir.

(54.274.112) ulagmistr. 2017 yihnda bu oran bir Snceki

Nofus yoduriufu (bir kilometrekareye disen kisi sayisi) Torkiye genelinde 2015 yilinda ise 1 Kisi

artigla 102 olarak hesaplanmighr. 2016 yilinda ise
yilinds ise 1 kigl artigla 105 kisiye yOkselmistir.

yine 2 kigi artigia 104 kisi olmustur. Bu say 2017
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NUFUS PROJEKEIYONL

Ekim 2017 tarinli Kalkinma Bakanlif, 2018 — 2020 Orta Vadeli programda Torkiye'nin 2018, 2017,
2018, 2019 ve 2020 yih nUfus tahminler agafidaki grafikte belirtildidi gibi dngorilimekiedir
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Kaynah: Kalanma Bakenidy, 2018-2020 Drin Vaded Program, Ekim 2017

Tlrkiye |statistik Kurumy tarafindan 2017 yil ADNKS sonuglan baz alinarak nifus projeksiyoniari

yamimistir. Bu galismaya gore Torkive

nofusunun 2023 yilinda 86 907 367 kisi olacad, nufusun 2069

yilina kadar artig gostererek en yiksek defer alan 107 664.079 kigi fle bu yilda alacag tahmin
ediimekiedir, 2070 yillindan itbaren nofusun dosecadi ve 2080 yilinda ise 107.100.204 kisiye

ulpzacag) beklenmekiedir.
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’ Kalme Kurumsal Qeyimenkul Degerlema ve Dangmanik & 5,

TUIK haziriamis oldugu nofus peojeksivonu le lIgil su ffadeyl kullamir; “nbfus projeksivonlannin bir
tahmin dedil, meveut nifus afilimlerinin devam etmes| veya berzer sireglar daha once yasamis
tlkelerin egilimierinin analiz edilerek bu sfilimiern yanstimas! durumunda nifusun gidisatin gosteren
bir uygutama oldugiu géz ardi ediimemedidir "

120 Q00 [0

100000 Q00 +— — ——

&0 000 000 =

60 000 000 -

40 000 000

20 000 000

107 .6654.079

107100 804

iU

2010 2020 2030 2040 2050 2060 2070 2080 2080 2100

J

Tivkdpo Ml 2018-2000 (Mayesk: TOW)

Yapilan bu gahgmaya istinaden Olkemizin nifus projeksiyonuna iligkin Sngardler ve tahminler su
sokilda listelenabilir;

il | | Erkek ad o ol
I Toplam Erkak | g 4000
2018 32 314 32,7 E 30,00
20,00
2023 33,5 2.8 34,3 S
2040 38,5 s 38,5 000 g 2023 | 2040 | 2080
mErkek | 31,40 | 32,80 | 37,60 | 438

2080 45 43.8 46,3

Demografis  gostergelerdeki meveut efilimler devam ety takdirde Tarkiye nOfusunun
yaglanmaya devam edecedi tahmin ediimektedir, 2018 yilnda yash nifus olarak tabir edian
B3 yas ve Urerindeki nifus toplam nOfusa oran %8, 70'dir. 2023 yilina gelindifinde bu nifusun
Y10.2°ye yukselece dngrliimekiadir,

Turkiye nlfusunun oranca yas 2018'de 32 iken 2023% ise 33.50've gikacad
angbriimektedir. Tlrkiye nifusunun ortanca yas 2040'ta 38,50 ve 2060'ta 42,3, 2080'de ise
45 olarak dngorliimakiedir.

#Kaden | 32,70 | 3420 | 39,50 | 463

Qifdncs Yoy 20122075 (Mapoed Tilrkipe Istatsnik Hunim)

2023'te, 2017 ADNKS sonuglanna kiyasia 68 ilin nofusunun artmas bekleniken 13 ilin
nifusunun azalacadl dogundimektedir. NOfusu en fazia olan bes ilin siralamasinda bir
dedigiklik olmayacaly ongdrllimekiedir [stanbulun nifusu 1630 milyona yikselirken
Ankara'min niifusu 8,1, lzmirin nifusu 4,6 milyon, Bursa'nin nifusy 3.2 milyon olarak tahmin
edilmekledi.
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GENEL EKONOMIK VERILER

|G|le$

Torkiye ekonomisi dzeliikle 1980 sonrasinda hizls gelizen serbast piyasa ekonomisi ile kokiD ve
buzh bir degisim yasamistr. Bu geligimlerin olumiu etkilerinin yvan sira azallikls enflasyondaki ciddi
artiglar gibi olumsuz etkiler de gorilmostor. Bu dedisimin olumsur efkilerinin yansimalan etiider 1080
yillar scnlarina kadar devam elmis, bunun yan sira Asya pivasalarinda yasanan krizin etkiler da
hissedlimigtir. Bu gelismelar sanucunda, 1984 yilinda IMF destekli ve 2000 — 2002 yillarini kapaayan
bir istikrar programi uyguianmigtr. Bu program e birlikts 2000 yilindan itibaren yaganan olumiu
geligmeder, anflasyon, ihalat va ihracat dengesi gibi faktGrer olarak yorumianabllen olurmsuz atkiler de
dogurmug, bankacilk sskidrindeki alumsuzluklar, deprem gibl fakitrlerin de tetiklemesi ile Suhat 2001
krizi artaya qikmighr, Gegls déneminin de etkilerinde kaynakl Clugan bu kriz oraminda, wygulanan
&konomik anlemier lle bankaciik saktorinén olumsuz etkilendigi stylenebile. Finansal istikrarsizlik
alarak tanimianabilecek bu donem sonraminda doviz kurlannin dakgalanmaya agik hale getirimesi ve
falzlerin  Tirkiye Cumhurivet Merkez Bankas (TCMB) tarafindan denetim alttng alinmasi
wygulamalannin doviz kurlarni arine etkisi gordimistin, Bu ekonomik kriz déneminde planlanan
yapisal dizenlemeler, siyasi befirsiziklerin de etkisiyle sinid olumiu yansima gostershimistir

2002 yiindan sonra, krizin etkiler sana ermis ve ekonomide olumiu geligmaler gazlemlenmistic
Cedigik reformiar ve teel sekttrd canlandinc: dozenlemelerin alumiu yansimalan oimustur. Bu
donemde olumlu etkilerin genel olarak belidi sekiteler lle sl kald]| geklinda yorumitar yapilsa da,
azaman siyasi risklerin plyasalarda etkisi genel olarak clumiu seyir Zlemeye baglamistir ve 2005
yiindan sonra da bu olumlu hava daha sirdirilabilic bir niteik kezanmiglir. TOm bu ofumiu havays
ragmen, 2007 yilinda baglayan ve hizla yayilarak tim dinyay etkileyen skonomik kriz tim dengeler|
we beklentileri etkilemistic. 2007 yilinda ABD'de konut sekited nedeni ile olugan knz 2008 yil: sonlanna
dogru kiresel dlgekte etkilerini hisseftirmistic 2009 yil baslannda ise tim ofeler elkiieyecak sakide
en st dozeye ulagmighr

Kiresel kriz, {im dinyada belirgin bir bicimde hessediimig oimasina kargin, krizi en hafif hisseden
Ulkeler geligmekte olan Asye Olkeler, en afir bicimde hisseden Glkeler ise AB (lkeler odmughur.
Ulkemizde 2007 yilindan itibaren alusan yOksek blylme oranlan egilimlar knzin etkisi e yavaslamis
va AB Likelen ile benzer sekilde 2009 yilinda kighime olarak goriimostir Krizin en belirgin etkieri
igsizlik cranlar Uzerinde gorlmis ve Olkemizde igsizik aranlannda ciddi artislar olmus, 2008 yihnda
son yillerdaki en yiksek ssviyeye ulagmigbr. Krizin 2008 yilinda dunyay etkiladidi, 2000 yilinda
derinlegtigl, 2010 yiinda bir miklar toparlanmaya ragjmen 20711 yilinda da etkisini devam etirdigi
geklinde bir yorum yagpilabile, Torkiye'nin gelismis Glkelers kiyasla krizden daha az hasaria gkt da

soyienabilir,

2011 ve 2012 yillaninda krizin etkilerinin halen hissedilir almasina kargin dinya ekonomisinde
toparlanmanin bagladid stylenebilir. 2011 yhnda getsmis Glkelarn bOytme rakamlan Ozerinde bir
orania blyume gosteren Tlrkiye, bu denemde ithalattaki artg ile birlkie cari apik problemi ile de yiz
ylze gelmigtir. 2012 yi baglanndasi petrol fiyatlanndaki gelismeler Glkemiz enflasyonuna ohimsuz
yansimig, bu donemlerde cari apfin  distrilmesi igin  ekonomik boydimenin  yavaslamasi
hedeflenmigtir 2012 yilinda Ihracatin Olke ekonomisindeki katclannin da gz ard edimemesi
gereklidi,

2013 yih Avrupa'da krizin etkilerinden topardanmaya gecis olsrak nitelendirBebilic. Kriz ancasi
dizeylerden uzak ve yeterll bir ivine kazanamamig ve dustk blylme oranlan gbze carpsa da, olumiu
yansimalar genel olarak hissedilic hale gelmis ve donya ticaretinde tekrar harekefifk Qorlimeyve
baglanmigtir. 2013 yilinda 2012 yilina gére biylme kaydaden Olkemizde kisi basina disen gelirde de
artig gorldmastls. 2093 yil alkemiz ekenomisi icin olumiu bir yil olarak da nitelendirilebilic By olumiu
etkilerin gened clarak kamu harcamalanindan kaynaklandid da sdylenebilic. 2012 yhimin Gnemli akton
olan ihracabin 2013 yilinda durafan seyrettiji, thalatin ise artt gaze carpmaktadir. Bu durumun cari
agik Lzerinde olumsuz sonuglan da gézlenmigtir

2013 yiindaki kireseal geligmeler ve siyasi riskler nedeni lle clumsuz bir hava yagayan Olkemizde
yere! segimler ve Cumhurbagkanigs segimieri sonrasinda by siyasi gelismelerin clumsuz etkileri
ortadan kalkmig ve 2014 yiinda yerel secimler sonrasinda ekonomi genel olarak alumly bir seyir
izlemigtir. Lilslararasi ekonomik gelismeler ve komsu lkelerde yasanan istikrarszliklann yani sira
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’ Raime Kurumsal Gayrimenkul Degerlema va Damgmaniik A5,

Ulkernzde yaganan gelismeler 2014 yilinda ekonomiye olumsuz sekilde yansimeg, bu yilin Gglned
geyrefinde hedeflerin oldukca altinda bir bUyume gbroimis ve bu oran son iki vildaki en dhgik
blhylme rakami olarak gozlemlenmistir. Bu dénemde ithalah azaltmaya yanelik alinan tedbiderin yan
sira, yaganan alumsuziuklara ragmen ihracatin yilin ilk yansinda arhis gtslerdidi sovienebilic. Nitekim
carl agiiin Ekim 2014 déneminde son willarin en ditglk seviyesine geriledidi gérlimis olmasina
remen TUIK verilering gtire Kasim 2014'te bir 8nceki yilin ayni ayina gore ithalatta artis, ihracatta
azalig oidugu gorilmektedic. Kasim ve Aralik 2014’8 Ekonomide Yapisal Dénislm Programi'nin 1. ve
2. paketieri agiklanmug, ithalat, teknolcji, yerl Gretim, enerji Oratimi ve verimdiligi, tanm, safik ve
tasarruf iie ilgii programiar hedeflenmistir, Aym programin Oglncl paketi ise isglcl, mesleki editim,
saglikl yagam, kentsel donigim gibi kenulan iermektadir,

2015 yih baglannda temel skenomik géster genel clarak cok olumsuz bir hava estirmese dahi,
Husya'da yaganan alumsuz gelismelerin yilin ortalanna dodru turizm sektorind etkiledidi goniimeye
baganmg, yiin erasindan itbaren de siyasi belirsizik ve yaganan olumsuz hava piyasa genelini
clumsuz etkilermeye baglamig ve diwiz kargisinda TOrk Lirasinin defier kaybi ve borzada ciddi
dugogier olarak belingin sekide kendini ghstermeye baglamugtir. 2018 yili lgerisinde yasanan siyasi
belirsizliklerin yilsonuna dofru ortadan kalkmasi, ekonomide olurmlu gostergeler icin bir beklent
slugturmasina rajmen 2016 yili bagiarinda da belirgin bir ekonomik iyilegme garlimemigtir,

2015 yilinda Torkiye ekonomisi OVP hadefiyle uyumiu bir gekiice bOyUmogtir, 2018 yilinda Gin ve
Hindistan haric yikselen ekonomilerin ve gelismekte olan dlkelerin orfalama biiyome hizi isa yizda
1.8'dir, Jeopoltik gerginfiklere ve kiresel ekonomideki zayifikiara rajmean 2016 wilirn i yansinds
G3YH arbg kaydetmigtir. Tanmsal Uretimin blyimesi olumsuz hava kogultar ve bir anceki wildaki
yuksek baz etkisi nedeniyle sinirli kalmig, sanayl sekitrd ise iking goyrekieki yavaglamaya rafmen
boyemeyi desteklemigtr. Hezmebler sektorinde ticarst ve Ingaal alt kalemlerinde nispeten yiksek
katma deder artislan kaydedildigi soylenebilir. Yiin 1K varisinda yurtid talep kaynakl bir boyome
gerceklegmiglir. Bu dénemde, azel tiketim harcamalar gucll seyrederken, dzel kesim sabit sermaye
yatinmian gerflemigtic. Ticaretteki zayf biyome ve szelikle turizm sekidcinde yaganan olumsuz
geligmelere bagl clarak 2016 wilimin ik yansinda net ihracatin biyvumeye katkisi negatf olarak
gergeklegmigtir. Temmuz ayinda sanayi Oretimindeki gerlleme, tarmda Azeliikie hububat kaynak
dretim azalmasi ve furizm sekitrinde yaganan olmsuziuklar yaminda 15 Termuz menfur darbe
girigim| blylme Ozerinde clumsuz etkiler gardimistir. Zamaninda alinan ledbirierle ekonomi hizla
normallegme slrecine gimmis olmakia bidikte, stz konusu gelismelern  tiketici ve yatinmeo
beklentilerine gecici de olsa negatif etkileri nadaniyle 2016 ¥ili boincd gevreginde bliyome bir dnceki
yilin ayni donemine gare negatif olarak gordimostor. 2016 yihinin son geyredinde sanavi Oretiminin
wme kazanmasi: ve hizmetler sektarinde boylmeyi destekleyicl gérinumin devam etmasi ile ve yilin
bglinch ceyreginde yavaglamas beklenen yurt igd talabin alinan tedbiriede son ceyrekte tekrar
canlanmas: ve blylmeyi desteklemesine yanalik caligmalar ile nispaten toparlanma gaze garpmistic.

206 yihinda eRkonomide yaganan zoduklar, darbe gifsimi ve teror olaylannin da olumsds atkiler
ile boyime %3.2'de kalmigtr. Bu durum 2017 yil baglannda da etkisini gislermis ve blyome
tanminler %25 — 3 mertebelerinde clugmus ve TL, dolar karsisinda kayiplar yagamistir. Sikigikhgin
piyasa risk algisinin gerilemesi ile biraz daha rahatiamasi ve hoktmet tarafindan shinan ig talebi
artrmaya yonehk tedbirler kisa zamanda etkili olmug ve yilin ik © ayinda %7 4 blyime rakam:
yakalanmighr. BOyGmenin bu derece giddetli dedisim gostermesi de kiniganbkian da beraberinde
getirmigtic. Enflasyon, dig barg, kredimevduat aranian ve bltge agiklannda elumsuz etkiler goriimeye
bagianmigtir. 2017 vilindaki biylme oranlanna kamunun etkisi azalmig géminge de vergl indirimler! ve
Kredi Garanti Fonu (KGF) e dagisilan kredilarn ve bu desteklarinin dnemil ki pay elmustur.

2018 wh baglaninda da 2017 blyomesinin olugturdugu kinlganikiann devam ettifi, olumsuz
exonomik gastergelenn de sirdodo bir donem olmustur. il ortasinda da sonugkanan genel segimiar
ile ekonomik gindemin daha on plana gkacal gorGimektedis, 2018 wil igerisinde net dis takebin
buyumeye sinirl pezitif katkis: olecaf tahmin ediimektedir, Net dig talep Qzerindeki temel balrleyici
fakitrlarin de AB ekonomisindekl biyime, petrol ve dider hammadde fyatianndaki arlis ve boigesel
jeopolitic nskler olacagd) tahmin edimektedir. Ayrica gelismekte alan piyasalarda ani bir durus veya
kiresel finans plyasalaninda yiksek borgluluk nedeniyle yaganabllecek soruniar ise tahmin edilenin
gok Stesinde olumsuz sonuglar dofjurabiecektr,
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|EKCNOMIK BUYUME CRANLARI

|
2010 wva 2011 yillannda siras e %92 ve %58 blyome rakamlanna sahip olan Torkiye
gkanomisi, global ekonomik durum Kasgisinda 2072 yilh boylme beklentisini %4 olarak Gngomis ve
orta vadell programda ise 2013-2014 bivime angérosing %3,2'ye cakmistie. Tlrkive Istatistix Kurumu
(TUIK) verilerine gore 2012 - Gglincl geyrek blyime beklentilern afhinda %1,5'ds kalms, yine Tirkiye
Istatistik Kurumu verilerine ghre de 2012 yilinda Tiroye %2 2 oraninda biyime kaydetmistir. Ulkemiz
exkonomisindea alinan dnlemlere de bafh olarak 2011 yih sonrasinda blydme oldukga yavegiamighr.
Alman tedbiderin etkill oldudu ve gayrimenkul sektdrindn yvan sira dijer sektdrere da yansididi
gtizlermlenmigtr.

® Ekonernik Biylime Crantan
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2013 wilimin ik Og ceyrefinde GEYH blydme oranlan TUIK verlerine gre %3,1, %4 6 ve %4 2
olarak gergeklesmistr, Malive Bakandi@i tarafindan yapilan aciklamada, Araiik 2013 daneminde
yasanan siyasi problemier ve Amerikan Merkez Bankasimin taiwil alimin szaltmasinin olas negatif
etkilerine ragmen bOyumenin %4.0'a ulasacad belirtimistr, Nitekim TOIK verilering gtre, 2013 yil
dérdincl cevredinda bliyime %45 ve yilbk bazda blyome %4, 1 clarak gerceklesmigtir, 2014 yilinda
bOydme %29 craninda gerceklesirken Torkive'nin 2015 yil ik ceyredinde biyime oran %25 olarak
egiklanmighir. 2015 yihain 2. ve 3. gevredinde gergeklesen blyOme orandanmin iyimger bir efjifim
ghaterdidi stylenebilir. TUIK verilerine bakildiginda 20156 yil IV, geyredindeki 36,7 biyima orani e
20158 wih blylrrse orani %40 olarak hesaplanmigtir, 2016 yib baglanna bakildifinda ise ik geyrekteki
clumiu havamin, 2. geyrekie azakifh griimekiedir. 2096 yil Il geyredinde -3%1.3 gibi negatif bir
blydme agiklanmig olmasina ragmen, yilin son geyrajindeki %3.5 oranindaki bdyime ile 2016 wib
biyome rakamian TUIK tarafindan %29 olarak agikkanmistr Torkiye ekonomisi 2017'nin ik ki
geyreginde yizde 54, Oglncd geyredinde yilzde 11,3 {revize) craninda gergeklesen blydmenin
ardindan son geyrekte yozde 7.3 arig kaydetmistir. Bdviece ekonomi 2017 nin tamaminda yizde 7 4
fle son 4 yilin en glcih blyOmesini sergilemistir. Kur etkisl nedeniyle 2018'dan 2017 ve foplam GSYH
BE3 milyar dolardan 851 milyar dolara, kigi baging GEYH ise 10,883 milyar dolardan 10,557 dolara
dismistir Gayrisafi vurtici hasilayi olusluran faalivetler incelendidinde; 2018 vilimin g geyradinde bir
onceki yilin ayni ceyredine gore zincirlenmig hacim endeksi olarak; tarm sektord toplam katma dederi
%1,0, sanayi sekited %03, insaal sekitrd %53 arthd gozlenmistic. Ticarat, ulagtirma, konakiama ve
vivecek hizmet faslivetlerinin toplaminden olugan hizmetler sektorinin katma defern ize %4.5 artig
goEtermHstic,

Tlhrkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanen verilere gire Toketici Fival Endsksi (TUFE)
rakamlanndaki dedigim agafidaki gibidir,

= =
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. Haime Kurumsal Gayrimenkul Defjeferia v Dapgmanik 4,5

¥ilik Degigim {Bir Onaeki Yilin Ayni Ayina gére Defigen| [%)

Ocak Fubat Mot Kisar Mayis Haclran Tammiiz Afusics Evilil Exim Hasim Arafik
2004 | 058 948 | BAD | TR | 73 7,08 T.78 5,45 801 | 843 | BAT B35
2008 | 8z | a8% | T4 | B8 | 80 | ags 7.82 7,91 7 | 75 | TE1 | 1M
206 | 703 | 815 | BIE | BRI | 986 | 1012 11,68 10,26 | 1055 5898 | 888 9,85
2007 | gpa | 1016 w088 | W72 | 933 | 8ED B30 738 | ¥12 | 7AD | B4D | 8.
2008 | &17 | 910  BI5 | BEE | 1074 | 1081 12.06 177 | 1113 | 119 | 1076 | 1006
200 | 850 | TTA | TAp | GBI | &M 5,73 5,30 5,33 537 | 508 @ 561 | 653
2010 | 819 | 1043 | 856 D18 | 810 B.3T 750 8,33 924 | &z 728 | a0
2011 | 480 | 438 | 389 | 428 | TAY 5,24 &3 565 Bi5 | 786 | 948 | 1045
2012 | 1061 | 1043 | 1043 | 114 | B28 B.AT 8,07 BB 818 | TEO | 637 | 618
013 [ 7a1 | 7oA | 728 | 613 | BM B30 8,68 BAT 788 | v | 732 | 740
204 | 775 | 789 | 839 | 938 B B.1E 9,32 G BEE | Ap8 | 618 | B17
W15 | 724 | 755 | 7E | 781 608 720 881 7.14 785 | 7E8 | B0 | RA
2016 | 950 878 | 746 | 65T 658 7,54 B.78 B.O6 728 | 78 | 700 | BS3
7 | 8z | 1013 | N2 | HET | ng2 | 1080 5,79 1048 | 1120 | 11,80 | 1208 | 1182
2018 | 1035 1026 | 1023 | 1085 | 1215 1530 1585 | 1780 | 2d52 | 2624 | 2162 '

Kaynak. Tankye (siabaik Kurumu

2012 yil sonunde %6, 16 clarak gergeklegen yvillik enflasyon, Tork Lirasinin deder kayb ve petrol
fiyatianndaki beklentinin dzerindeki arbglann atkisinin de bir yansimasi olarak ile 2013 yilsony itbari ile
%7 4'e yiksalmigtir. Merkez Bankas) 2013 yil enfiasyon tahminini %66.2'den %6 8's, 2014 enflasyon
tahminini de %5,0'dan %5 3'e revize aimigtir. Ocak 2014'te Merkez Bankas'nin yaphi aciklamaya
gire, Merkez Bankes: kiiresel tipekteki olaylann enfiasyon Ozerindeki etkisini azaitmak igin, banka
pelitikalarine mdrmkon eklugunca tahmin edilebilir kimaya yonalik bir yol haritas) Elemektedir. Ancak
2014 wili sonunda olugan enflasyon oranlanna bakild ifinda farkihklar olustufju gaze carpmaktadin,
2014wl enflasyon rakamlanmn daha yoksek sevivelere ulasmasinin Sndindeki en  Gnemli
paramatrelerden bir anesinin son ¢ yaganan uluslararas) petrol fiyallanndaki digiglerden
kaynakl oldudu seklinde gérigler de beyan edilmekbedir.
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Tiketicl fiyal endexslerindeki dadisim oranlanna bakeldidinda 2012 yilimin ilk geyredindeki yikask
aranlann yilin ortasinda énemli diglide azzimig ve yatay seynini korumug oldudu, yilin son geyredinde
de digls egilimi sergedidi gorlimekiedir. 2013 yib beslarinda digok bir seyir izleyen enflasyon
rakamiar, vil ortasinda bir onceki wila gore artiz gosterse de 2012 rakamiarinin alinda kalmig ancak
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’ Walme Kurumsal Gayrimeniul Degerems ve Dangmanhk A5,

yil sonunda 2012 yili sonundaki disie benzeri bir digls gorlimemigtic. 2014 yilina bakildifinda bir
ancekl vilin ayni ayina gore dedisimlerin 2013 yilina give yoksek sayir izledidi gbze carpan bir dijer
konudur. Bunun yani sirg 2015 ¥l i@k & aylik veriler, bir dneekl yilin aym aylanna gore thketici fiyat
andeksherinde daha disCk bir artigr gistermektedir. 2016 yihinda digug ve yikseligler garilmesine
refimen yil sonunds bir Gnceki yila benzer oranda soniandidn gérdimestedir. 2017 yil ise 2016 yilina
gére batirgin artiglar goze carpmaktadir. Tokelici Fiyet Endaksi 2018 yill Kasim ayinda bir Gncesi aya
gore % 1,44 diglhs, bir onceki yilin Arahk ayina gire %20,79, bir dnoeki yilin ayni @yina gore %2162
artig gergeklemistir.

ISSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Ulkamiz ekonomisinde tim dinyada derin sekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
baglayan toparlanma sorecinin isglict piyasalarna da olumiu yansimakan olmugtur. Ocak 2011'den
sonraki donamierde igsizlik oranlannda digisler gozlemlenmigtir 2012 yih ortalannda son bag yilin en
doglk igsizlik oran gozlemlenmis olup, 2013 yilindan itbaren artiglar belirginlesmeye baglamigbr.
Thrklye genedinda 15 ve daha yukan vastakilerde igsiz sayisi 2018 yili Ajustos doneminde gegan yilin
ayn donemine gdre 266 hin kisi arlarak 2 milyon 870 bin kigi oldu. lgsizlik orani 0.5 puanhk artig ile
%11,10 saviyesinde gergeidesti. Ayni dénemde; tanm digi igsizlik oran 0,40 peanhik arbig ile %1320
alarsk tahmin edildi, Geng ndfusia {15-24 vas) ssizlik orani 2 puanhk artis ile %2080 clurken, 1564
yag grubunda bu oran 0,5 puanhk arbg ile %11,40 clmugiur.

——,

14,0 -
12,0 . pa——
10,0
8,0
a0
a0
2.0

40 Ccak | Subat | Man | Mian | Maws | Hazian |Temmuz | Afusios | Syl Ekm | Kemm
=213 87 | 87 | B4 | BT | B2 | 8 BE | @o | 82 | 81 | &3 | o8
=zoi4| 03 | 102 | 87 | Ko | 88 | g8 | w1 | 105 | 104 | 107 | 108
w201l 113 | 112 | W8 | 88 | 83 | BB | B8 | 07 | 03 | 05 | W05 | 108
s2016) 110 | 108 | W1 | B3 | 84 | 02 | oy | 113 | 13 [ & | 21 | a7

w2017] 43,00 | 128 | 17 | w5 | 02 | o2 | wr | s | 08 | 163 | 108 | 104
CECHEL T 10,8 0,1 nE gr | 4o | 468 | 414

Mevsim Etkiiprindon Annchnimamg Jgsizhi Oranan, % (Kaynak: Torkye [sleosid Kiwme)

TUIK verileri incelendiiinde mevsimsel ofarak igsizlik cranlanndaki farklilikiar gaze carpmaktadir.
Mevsim etkilerinden arindinibmig olarak igsizik arantar) TUIK istatistiklerine gére agadidaki gibidir;

TURKIE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK vERLERE - 20 -

Rapar Tarihi; 28,12 2018 j /\d” i{ Rapar No: P160383
|I )
/ 7



Kalme Kurumsal Gayrimankl Dejeléma ve Damsmantik 4.5

14,0
12.0
0.0
B0
6.0
LR
24

o0 [ Geak Fubal | Man | Missn | Mayis | Hemiran | Temmuz| Afusios | Eyill | Ekim | Kasim | Arabk

| [=ami3] Ba& 8,8 B, 8,1 a0 B9 8,1 2 | 93 81 8z | 81

s20i2| 83 | 93 B3 | @5 | 96 | 90 | w3 | w03 | 05 | wa | w5 | 104

wiDis| 102 | 103 | w03 | 102 | 102 | 103 | 16z | 103 | Bz | 104 | 03 | 108

w2p18| 104 | 10,00 | BB | 88 | 104 | 1100 | 12 | 114 | 13 | 917 | 918 | 1200

(w20i7| 118 | W7 | 94 | 112 | 112 | 1100 | 119 | 108 | 105 | 102 | @1 | 9§
w2018] 9% | 99 rTEIEAEENETE |

Wi Eikilaringden Armcvrimis painik Orarlan, % (e Tirkive lalistik Kowmo)

|ntwlz KURLARINDAKI DEGISIM

Ulkemizde vasanan ekonomik geligmelerin etkilerini doviz kurttan  dzerinde gorebimek
mimkiindiir. Ozellikle siyvasi risklerin belirgin olarak ortaya okt dinemiarde diviz Kurlannda ciddi
artighar, ekonominin daha dengeli bir hal aldifs dénemlerde ise kur dalgalanmalarinin daha hafif
oidufu girllebiimektedir. TCMB doviz kutan Ccak ay ilk isglnl baz ahnarak yiliara gore
listelendifinde agadidaki senuglar elde edilmektedir;

2007 14154 £,50% 1,B558 16,02%
2008 1,160 AT AT 17143 | -TE%%
2009 15387 3154% | 21302 24,70
010 14681 -3,16% 21377 -0,07%
2011 15681 | 4.50% 20705 314%
2012 18658 21.27% ZA418 17.84%
2013 17793 | -585% | 23582 | -3,30%
014 21757 22 8% 2arar 6, 205
2015 26337 21.05% 28883 2.T3%
T 2018 28472 11,73% 32116 TGS
a7 | 35338 | 2041% | 3.7088 15.40%
2018 27718 BT4% 45457 725T%

Tk Ak I TR (G N ATV T LA s TRATTIAANE TR ARt at it ol Cicen s« KrlasTinaer e A elgncis oo Sk Ui

Yukandaki

verler baz aknarak, Turk Liresimin Amenkan Dalan  karsisindaki  dedisimi
incaendiginde 2002 va 2003 yillar arasi defisimden 2017 ve 2018 yillan aragindakl dedisime kadar
olan aranlann ortalamasinin 7,07 civannda oldufu gdnlimakiaedir,
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Bunun yani sira yine yukandaki tabloda belidilen degisim oranianmn Euro ofarak onatamass
alindifjinda ise ortalama %8, 88 mertebelering wlagiimaktadir,
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GAYRIMENKUL VE INSAAT SEKTORUNE GENEL BAKIS

2001 yilinda Okemizde yaganan ekonomik krz gayrimenkul sektaring de igine alacak geklide, tom
sektoren alumsuz etkilemisfir. 2003 ywikna kadar gaynmensul saktoringe gerileme devam atmig, bu
yildan sonra azalan siyasl riskler ve ekonomi kogullardaki iyllegme e beraber gayrimenkul
sektarindeki yikselis gozie goelilr bir hale gelmistir. 2003'ten Ribaren geligme gizlenen makro-
ekonomik gistergelerin yam sira, polité istikrar yabanci yatinmlann Tlrkiye'ye yonelmesinde glumiu
yonde etk olmustur. Bu anlamda Tlrkiye'nin ekonomik bayimede gbsterdifi performans lle kredi
derecefendirme kuruluglanmn gergeklesen ve gergeklesmesi beklenen ekonomik iilegmeleri goz
snine alarak Tlrkye'nin kredi notunu iyilegtirmealer gayrimenkul piyasasimi destekleyen fakitelerden
olmustur. 2006 ve 2008 yikanna gelindifinde, gesmis yillara gore en parlak dénemini yagayan sekidr,
2005 yil senlaring dofru tekrar duragan bir seyir izlemeye baglamighr. 2007 yili baglannda ipotekl
konut finansman sisteml| okarak bilinen mortgege sisteminin yasal dizenlemeler onayvianmigtic, Bu
gelisme ile birlikte konut Grefimleri basta olmak Uzere, gayrimenkul yatinmlannda firmalar daha
profasyonal Gratimlere yanelmis ve daha kaliteli, [0ks ve pevre = insan iligkilen plantanmig gayrimenkul
projelen hayata gegiriimeye baglamigti. Olke genelinde blyok abigveris markazlarinin ve nitelikh konut
projelarinin de uygulanmasiyla sekitrdeki hareketliik artmigtir. Bu geligmeler ile birikte 0ke gensalinde
ve dzellikle metropol kentler ulustararas) yabnmeilar igin de énemii bir hal almigtir ve bu durumun da
etkisi ile birikte gayrimenkul fiyatian yukselis yaninda stkianmigtr,

Tom bu geligmelere kargin, 2008 yili baginda artan siyasi risklers ilave olarak kiresel ekonomik
krizin etkilerinin de Glkemizde de hissadimeye baglamas: ile birlikte, sekibre ydnelen yabanci

e
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vatimmelann daha femkink bir tutuma borinmesineg neden olmustur. Bu etkiler nedeni lle insaat
sekifrinde gézlemianen biylme clumsuz etkilenmis ve ig talepte de daralmaya neden olmugtur

Donya genelinde clumsuz elkiler hissedilen kiresef finansal kriz sonrasinda ekonomi blylmeyi
destekleyici dnlemler ve finansal sektire sadlanan kamu dastekieri ghndeme gelmigtir, Bu dnlemierin
de etkizi be 2009 will kingl yansindan itibaren sextdrde toparanma baglamig ve 2010 wilinda da
davam efrmigtir. 2008 ywihndan 2012 yilina kadar alan donemde gayrimenkul sekiteinde en Gnemh
plytmenin ticari gayrmenkullerde oldufu stylenebilir,

Ekonomik kiz sonrazi clugan bu gorinlindn detaylan incelandidinde ise 2008 yilinda dzellikia
yabancilann ciddi oranlarde arbg gistersn AVM yatinmkanmin sonraki yillarda da ais ediimiie
devam ettigidir. 2012 yil igerisinde ise ofls yaurmiarinin dmamil Siglide 6n plana giktifj stylenehifir
ancak 2012 yibmin ikingi geyredinde blyime hedeflerinde disligin daha belirgin oldulfju gordlmekis
birlikte ekonomivi sofutma dnlemlerinden Ingaat sektdrl de efkienmis, ingaat sekitrindeki blylme
2012 wibrum ikinci geyredinde durafan bir seyre girmistir, Konut pivasasing bakikdiinda bu yilin lkinc
ceyredl  konut satislan ve kenut kredileri agisindan digbhs vaganan bir dénem alarak
sinfflandiniabilecek clmasina kargin ofis ve oftel piyvasasi hareketli donemler gecirmiz, aligveris
merker piyasasinda ise simirh da olsa bivime gézlemlenmistic. Yilin Gcinch cevredl ion, genel alarak
gayrimankul yabnmlannda zayiflamadan bahsatmek momkon iken, yilin sonuna dogru mevsimsel
hareketlikien bahsetmelk mimkindlr,

(Mke ekonomisindeki buyumedaki yavaglama ediimi 2012 wilinda konut kredilennde de aymi
sekilde seyretmigtir, Buna kargin, takipteki konut kredilerinin oram digis gostermis olup, 2012 Gginci
ceyrefinde %082 e son yillann en dislk oranina perilemigtir, 2012 yilinda disik blyome oram
kaydeden ingaal sekiord, 2093 yihnda kentzel donogom, mitekabilivet ve orman vasfini yitirmis
arazilerin satisina iligkin dizenlemeler gibd faktarer ile birlkts ciddi bUyime oranlann gérmistir

2012 wib igerisinde gaynimenkul pivasasing etki eden en dnemli fakibrler olarak mitekabiliyet
yasasi, kentsel dénizlm ve orman vashni yitlrmis hazine arazéerinin sabgi ile igili dozenlemelar
sayilabilic, 18 Mawis 2012 farihinde kargilklk (mitekabilivet) ilkesinin kaldinimas:  yabanc
yabrimeiann Torkive'de gayrimenkul sekidrine edliminda olumiu vansimalara neden olmustur, Bu
duzenlemenin bir vansimas! olarak da yabancilanm (kemizde konut yatinmianna yonelim artigi,
devaminda ise dzellikle 2013'te konut tpd ve konum clarak tercihlerin on plana gikteds, koclk alanh
marka projelerin Orefilmesi olarak gdzlemlenmigtir, Crman vashim yitirnig arazilerin gatisi ve kentsel
dénisim projelernin ise gayrimenkul sekidrine katkizi veni gayrimenkul gelistirme sahalannin
acalmas: va yani yatinmlara olanak safjlamas alarak siralanabilir.

203 wib, yerll yvabnmeilann Torkive'deki yatinmlanm artirdiy bir vl clarak gecristir. Ticari
gayrimenkullarden bhyik caph el dagistirmalann de gozlendii vilda ofis pivasasinde gene! olarak
yatinmeilann kendi kullammianna yonalik yvapitan tercih ettifl soyienebilr. Bu dénemde perakende
tcarst sekiteOndeki yvatinmlanin yani sira sanayi ve lojislik piyasasimin da hareketi aldufiu
goziemienmizir. Bu wilda genel olarak clumki ve pozitif bir seyir izleyen gayrnmenkul sektbrinde an
gize carpan piyass ise Konul piyasas: olmustur. Bunu tetikleyen Snemii bir faktar de yil icersinde
konut kredisi faizlerinin son yillardaki en digsok sevivelere inmesi olarak géze carpmakiadr. Bu vilin Ik
yansindaki gelisrmalar konut kredi hacimlerinde arbg ve kredilerin yeniden yapilandiriimas: sekfinda &n
planda iken yilin kinci yans: ayn performans gisterememig, konut kredisindeki faiz arbiglannin da
elkislyle yvil sonunda aym sayrinl koruyamamigtir. Ozelikie son yilklarda Snemii bir aklbe olarak gize
garpan yebanct yahnmolann 2013 wih yelinmlannin bir Snceki vila gore daha digik dizeyde kalded
da stylanabilir.

2013 whinds gbze carpan bir yenilik de konutlerda uygulanacak KDV orantanng ifigkin olmustur,
Mel 160 m¥den klclk Ronutlarda KDV oram %1 ken 01.01.2013 tanhinden sonra ruhsat alan
yapilarda, arga emlak vergi deferine gare %1, %8 veya %18 olarak ddzenfenmesing iligkin kogullar
getirémisilr, Kentsel dontisim projelen bu dizenlemeden muaf butulmustur. Yine 2013 yilindaki Snemili
Eir gelismea clarak da planh alandar tip imar ydnetmeligi dizenlemesi saylabiir. Bu yonetmelijin daha
gonra 03.07.2017 ve 30113 sayili Resml Gazetede Planh Alaniar Yonetmelidl olarak gince! halinin
yayinlandifim gdriyoruz

2014 wilindan ittharen kendini hizseltiren kentsel don0sim projeleri, bankalar tarafindan finanse

edimeye baslanmig ve gayrimenkul ve ingaat sekidnl bununla biriikte, kendising, yeni bir alan
olusturmugiur. 2074 yilrmin en dnemk geligmelerinden bir tanesi de wil ortasina dogru yayimkanan 6537
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gayill Toprak Koruma ve Arazi Kullemmi Kanununda Defisiklik Yapibmas) Hakkinda Kanun olarak
say|labilir. Bu kanun ile anmsal alanlann ol degistirmelerinde cagitli kisithhidar getinilmigtic.

2014 wilinda bir 8neeki yile gbre belingin bir arbis ghstermeyen (%1'in eltinda) konut sabglan, 2015
yilinda, %1'in altinda g&rilen konut kredisi falzien (e bifikte, bir Snceki vila gare %10un Dzerinde artis
ghgtermigtir, 2016 ve 2017 willannda da bir dnceki yila gire %4 ve %5 ocraninda konut satislannda
artiglar gorOimistr. Ozeflikle 2016 yilindan sonra konut piyasasinda bir daralma endisesi yasanms
pisa da, hem tegwikler, hem da geliglinciler tarafindan sunulan Kampanyalar bu etknd bir mikisr
siniramigtir. Buna bagh olarak konut salig oranlaninda %010 varan oranlar yekalanmasa da pogzitif
gostargeler devamiligim sirdbrmistir.

2018 yihinda konut satiglanndaki artig olumiu etkilernesi icin yilin son geyredine kadar gegerli ofan
KW ve tapu harglarindaks indirimin yam sira yil ortasinda kamu bankalarinm Sncllik eftigl birkag
banka tarafindan konut kredilerinde, beliri sire de olsa, dnemb dighde faiz indiimien yasanmighr. Feiz
Indirim slreci sinirli olmasmna karsin yil ofasinda bir dnceki vilin ayni ayina géne %20 led agan konut
gatig arbig oranlan ile kargilagimugbr. KDY indinmler wve tapu harglanndaki indirimiberin konut
satglanna kayda deder yansimas) clmamighr.

2018 wibnda alinan onemll bir karar da “Imar Bang® uygulamasidir, Torkive'de yasal izinleri
olfmayan wveya yasal izintara aykin yapilan cok fazla yapl bulundudu bilinmektedir. Bu nedenle
haktmet, yasala aykin olan yapilann ve aykinliklann bildiren ve buna bagh olzrsk da befri bir tutar
odeyen kigilern tagmmazian igin yap kayit belgesl olugturacak ve vapilan kayit albina alacaktr.
Agtklanan bilgilere gire 13 milyon civennda faginmaz ign bu tir yasale aykirn durumlann sdz konusu
oldufu tahmin edilmekle ve bu uygulama ile kamu igin dnemb bir gelir beklenmektedir,
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Vg i Jafeliethasi (Mayvak TOIK)

TUIK tarafindan apiklanan yap izin iststistikierine bakidiginda 2013 yilindaki yap ruhaat alanimin
2014 yilmin ayrm déneminde asildif, ancak 2015 yilinda ise tekrar 2013 yilindaki alanlara yakin
alanlann okdufu gorlimekiedir, 2096 yilinda ise 2015 yilini aghd ve bu arbigin %7,35 oraninda afdugu
goridmekbedic. 2017 yilimin ilk geyredi de 2018 yilinin Bk ceyredl arasinda disls gozlenmis, ancak
27 yilmin ikingd ve Oglincl geyredi arasinda befirgin arbg abelenmigliv, 2077 dérdUncl geyradinde
ruhsat alaninda %64,6 craninda dogis gozlenmiz, ayn ceyrekte vap kullanma izin belgesi alaninda
%312 artis olduje cdrdimistir 2018 yilimn O geyrafinde ruhsat alarunda bir Gneceki yvila gira
%5510 azahg gozlenmis, ayni ceyrekte yap kullanma izin belgesi alaminda %160 azalis tespd
edilmigtir,
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iISTANBUL IL| BOLGESEL ANALIZI

[stantbul IR

lstanbul, g imparatoriufja baskenllik yapmes, her dénam ekonomik merkez olma azedigini
koruyan, 82 saywa sehinden biridir. Sehir, 1923'e kurulan yveni cumhurivele sivasi anlamda bagkent
olmamasina ragmen, ekenomik merkez alma dzelligini her zaman srdlrmisgtor.

Istanbul'un Turkiye'nin GSYIH'den en yiksek pay) aldify ve Ulke genelinde en cok gelir treten
sahir aldufu TUIK verlerinden de gorllebilmeiiedir. Sehir, Szel bankalann hepsinin  genel
modardklerini binyesinde banndirmakia olup, yeni finans markes projesinin de sehrin finans girkedler
ve bankalar agisindan dnem verdigi bir gelisim alacad) disondimektedir. Istanbul hem ig hem de dis
ficaratts merkezi bir Sneme sahiplir, Ticarst ve sanayi, sehrin Ulke ekonomisine en ok katma dajsar
Urethdh faalivet alanlan arasinda sayilabili. Sehirde son yillarda sanayinin yerinl yanetim merkezler ile
finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sekitrer almistir, Codrafi kenumu itibariyle Istanbul'da gOnin
Ik 4 mesai saati Asya Llkeleriyle, dijer 4 saati Avrupa Olkelerivie gakismaktadir, Bu da Istanbufa
dodal bir finensal merkez olma kKonumu getimaktedir.

Istanbul, aym zamanda Tarkiye'nin en onemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir, Bunun yam
sira lstanbul, turizmin merkezi olmas: agisindan ve dzeliikle de kongre turizmi agisinda deemli
avantajlara sahiptir, |stanbul sehn ulagim olarak karayolu, denizyolu we havayoll imkanlanm
barind irmaktader. fstanbul, Oke hava tagimacihdimn da merkezi durumundadir, Atatink Havalimani'nin
yan sirg Anadolu vakasinda Pendik Sabiha Gokeen Havaalan da Istanbul'a hizmet vermektedir Bu
havaalanlarina ilave olarak dinyamin en biylk havaalarm olan |stanbul Havaalan da yakin zaman
gnce agilmigiir,

Tarkiye'nin kuzeybatsinda, Marmara Boigesi'nde yer alan Istanbul il Asya ve Avrupa Kitalanni
hirkiring badleyan bir koprd vazifesi Ustenmektadir. 54681 ke?® ylzdlcumdne sahip gehrin kKuzeyindes
Karadeniz wa goneyinde Marmara Denizi yer almakia clup kuzeybabizinda Kirklareli, babzinda
Tekirdad, dodusunda Kocagli ilkari bulunmaktadir,

lstanbul ndfusu 2017 yilina gare 15.029.231 kigidir. Bu nofusun, 7.529.491 erkek ve 7.499.7404
kadindan alusmaktadic ¥0zde olarak ise %50,10 erkak, %48 80'm kadindir,
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' Kaime Kurumsal Sayrmeniul muu Danigmankk A%

¥illara Gore istanbul Nifusu

Yil Istanbul Nifusu Erkek Kadin

2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740

2018 14 604116 7.424.390 7.379.726

2015 14,657 434 7.360.459 7260635
' 2014 14.377.018 7.221.158 7.155.B60

2013 14,160 467 7.115.721 7.044.746

2012 13.854 740 6.956.908 6.897.832 |
| -_Ha-mﬂt' TI:IIH.'

e |z fanibul Nifusu

15.020.231

1
|
1

2012 @043 2014 2015 2018 2047
Hﬂ}m’n‘ﬁ.ﬂ'ﬁ
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. Kalme Kurumae! Gayrimankul Degereme ve Dangmanik A5,

— |gtanbul NOfus Artig Hize (%)

1,52

2012 2013 20174 2015 2018 2017

Kayrian: TLVK

Nifus bakimindan en blyOk ilgelert sirasiyia Esenyurt, KogUkgekmece, Bagcilar, Umraniyve,
Pendik. Bahgelievier, Uskidar, Sultangazi, Gaziocsmanpaga, Maltepe, Kartal ve Esenler'dir.

Yodunlufun en fazla oldudu ilge, B4E.492 kisi lle Esenyurt'tur. lide, 2017 wil igin, villk nifus artg
arani %1,52 olmugtur. 2017 vilinda TOIK verilerine gore 38 lice ve belediye, bu beladiyelerde toplam
851 mahalla bulunmaktadir

2017 Verilerine Gore Nifusun En Yogun Oldugu ilgeler

fige lige Nifusy Nifus Yizdes (%)
1-Esgnyurt B4 442 5,63
2-Hicikgekmeace Tr0.383 5,13
3-Badolar 748483 4,08
4-Umraniye 699,901 4,66
5-Pandik 695 260 4,65
§-Bahgalievier 508 454 3,08
7-Uskiidar 533.570 3,55
B-Sullangazn 526,514 3,52
| g-Gaziosmanpaga 4497 958 B 7 |
10-Mallepe 497 586 b} |
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. Kalme Kururnsal Gayrimenkul Dejedem ve Darsmanih 4.5,

11-Kertal 463 453 3,08

12-Esenlar 454 569 3,02
Haymak TUK

2017 Verilerine Gore Yas Gruplanna Gire Niifus Dagilimi

Yag Grubu Miifus Nifus Yizdesi (%)
0-4 Yas 1.160.082 T.72
5-8 Yas 1.103 853 7.34

10-14 Yag 1.060.494 7,06

15-19 Yas 1.105.552 7.36

20-24 Yasg 1A72.827 T.80

25-29 Yag 1.287.312 8,57

30-34 Yag 1.367 008 9,10

35-39 Yag 1425218 8,42

40-44 Yag 1.218.281 8,11

45-40 Yag 1.026.318 6,83

50-54 Yag 877413 5 84
55-50 Yag 601.676 4,60
B0-54 Yag 543 221 3,61
B5-60 Yas 379.085 2,52
70-74 Yag 248153 1,66
75-78 Yag 168.998 1,12
B0-84 Yas 107.783 0,72
B5-88 Yas 60435 0,40

a0+ Yag 25.401 0,17

L —— — E— e

217 wih TOIK nifus verilerine gore |stanbul llinde nOfus artist bir dncexi wila gore % 1,52
olmugtur. NOfus arbg konut ihliyacinin da artigina neden aimakiadir.
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. Kedne Kurursal Gayrimankid Dedodpme vo Denspmanhk 4.5

Istanbul Il Konut Sabig Istatistikleri, 2017 - 2018

Dénem Ipotekli Sateglar Diger Satiglar Toplam Satiglar
Ocak 2017 8272 9535 15.807
Subat 2017 7.247 10.536 17.783
Mart 2017 6,661 12.782 22.443
Misan 2017 B.845 11.520 20,068
Mayis 2017 7.608 12 588 20.287

Hagziran 2017 8.883 11.007 17.870
Temmuz 2017 B.556 11.527 18.083
Aduestos 2017 6.580 12,106 18.696
Eylil 2007 8.810 16.561 23.471
Ekimn 2017 T.033 13.873 20.908
Kasim 2017 7.008 12.830 108.939
| Aralik 2017 6.516 16.416 22832
| Toplam, 2017 87.001 151.382 235.383
| Ocak 2018 5464 10.872 16.336
Subat 2018 5.190 11.057 16.247
| Meart 2018 6.050 12.664 18.714
| Nisan 2018 5.047 12.387 17.414
Mayms 2018 g.100 13.961 20,061
Haziran 2018 7.794 12.763 20.547
| Temmuz 2018 5.004 14,498 18.503
Afusios 2018 2082 13180 15262
Eyiiil 2018 1.863 18.353 20.216
Ekim 2018 2 164 24992 27.156
Kasim 2018 aB7 15.0M 16.058
: e ik

TUIK verilarina gbra 2017 yilinda toplam 238,383 konut satigl gercaklesmigtir. Toplam satiglann %
36,50'si ipotekli satiglar olurken %63 50'si ise difer satiglardir,
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. Kedme Kunumsal Geyrimenkul Degarieme ve Damgmanky A 5,

2018 Kasim ayinda foplam 16.058 konut satisi gergaklasmistie. Toplam satigiann %6, 16 ipotekl
galiglar, %93, 857 dijer salig olarak gergeklegmistic, 2098 yill Kasim ay verileri incalendifinde 2017
yilimin aymi @yina gore azels olduju tespit edimistir,

Istanbul ili ortalamasing bakildifinda 2017 yil TOIK verilerine gare |stanbul'da oralama hanehalk)
blylkioga 3,.4'dar.

TUlK 2047 wili verilering gére Tlrkiye genelinde oldudu gibi alan clarak en gok Uretim yapiimas
pleniznan ingaat dah konut Orelimi clarak gdze farpmakiadir

Yapi Ruhsatlanna Gore Yapdacak Yeni ve lave
Yapitar, 2017 Bina Sayisi Youedclmi (m™)  Daire Sy
Bir clairell biretar 26377 6,702,184 26377
KamEl s e daha fazia daireli binatar 112.332 215100367 1.334_340
B! Halka agik lkamet yerler 265 1294999 20
TOPLAMN 138.004 222027550 1.358.748
Ol vh. binalar 1.5362 720919 -
g (ig yer) binalan 3815 11, TEO.HBS 330
lkamel  Tonian ve perakende ficaret binglan 3612 B.749.717 3.500
E‘:'m: Trafik v Belighn binpign 513 2000609 B
Digindaki Sanayi binalan ve depolar 4,378 H.510.484 170
Binalar Eamu, eflence, sftim, saflk cinalan 2.811 16.60€.6T1 15
Ikarmet amagh binalar digindaki diger binalar 5.360 2.583.335 ae2
TOPLAM 21.858 A7 &3 418 7574
GEEMEL TOFPLAM 159,862 2T9.958 963 1.3687.120
| kstanbul
GENEL TOPLAM 21.258 50.626.803 260.118
13,30 1B,08% 18,05%
Hayra’ TLIK
Yap: Kullanma izin Belgelerine Gore Tamamaen vaya Tiirklye
Hesmen Bitmis Yeml ve Have Yaplar, 2017 Bina Sayis) Yizalgiami {m®) Diaire Sayis
| Bir dairedi binalar 10,635 4346640 19.635
_:m Iki ve daha farla dairel bingar B3.159 121.750.947 B00.615
Binglar Halks agik ikamet yarlari 18 14E6.281 =
TOPLAM 103.112 127 685 868 B20.254
Chal vh. binalar B16 2 EE4.574 3
Ois (is yeri) binalan P G.656.002 562
lkamet  5nian e parakends tearet binalan 4.450 8413876 2,380
m: Trafikc ve iietigim birustan 153 612,732 -
Degenvdaki Sanayi binalan ve depolar 252 4932274 44
Binalar Famu, edlence, eftim, saghk binalan 13848 8.388 627 25
Ikamet amagh binalar digindaki dijer binalar 2.0 2.431.026 81
TOPLAM 14,188 34,050,515 3184
GEMEL TOPLAM 117,300 181,645,684 AZ3.438
GEMWEL TOPLAM 16583 28 185754 160651
13,24% 17,44% 19,51%
Kayrak. TUM

Istambul lstihdam edilenlerin sayis: 2017 yilinda, bir onceki yila 106.000 kisl artarak 5.684 bin kigl,
almustur, 2017 yilinda Istanbul'da, tanm sekttrinde calisan sayisi 66 bin kisi, sanayi sektorinde
1.800 bin kisi, hizmet sekifrinde ise isthdam edilenlerin sayisi 3.789 bin kigl cimugtur. |stihdam
edilenlerin %1,2'si tanm, %31 8'si sanayl, %671 ise hizmeter sektorunde yer aldifly Istanbulda
issizlik prani %13,00 seviyelerindedir,
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. Kalme Burumsal Gayrimenkul Cageiems ve Dangmankk A S

2017 ¥ih Istanbul Issizlik Oranlan

i igslziik Oram (%)
' (15+) ve 1. (Okuma Yazma Bilmayen) 125
(15+) ve 2. (Lise Al Efitimiler) 135
| {15+} ve 3, (Lisa Ve Dengi Meslek Okulu) 146 .
: {15+) ve 4, {Yliksek Ofretim) 14
|
[15-84) va 1. (Okuma Yazma Bimeyan) 134
{15-64) ve 2. (Lise Al Egitimiiier) 13,8
{15-64) ve 3. (Lise Ve Dengl Meslek Okulu) 14,6
{15-B4}) 15+) va 4. (Yiksek Ogratim) 14,1

Hapnah: TOH

® 2017 ¥ili E=tannul sk Oranlan

Jllllll_l

‘ (95+) (Ckurng [15+] (Lisa ARI(15#) (Lima Ve [15+) [Viksel  [18-64)  (15-84) |Lise (15-84) (Lise [;E-Ed:l

¥ Efteniiar]  Dhang Messek retir} {r::w.umu AR Ejitimiilary  Wa Oengi
EII::_-.I-:-u: ki . Yazma Peslen Okulu} rextirm}
Bl |

Kaynalc TLK

Istanbul, gonimuzde Torye'nin an kalabalik gehridir ve 2018 yih iticariyle Torkive genglinde
&n gok Oniversiteye sahip gehir olan Istanbul' daki Oniversite sayis B1'dir.

(Fagmak: ok qow i)
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0 Kalmo Kurumsa Gayrinenkul Dejarame ve Dangmanik AS -

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

ZEYTINBURNU |LCESI

ilge Haritasi

Zeytinburnu  ligesi, Trakya'min  glneydojusunda, Gatalca Yanmadasi'nin Marmara Denizi'ne
bakan yamaglarinin bu denizle birlestidi yerdedir, Tarihi yarrmada ile surlarz gynlmig, E-S karayoluna
simir ve havalimanina 15-20 dakikalkk mesafededs,

Dofusunda Fatih, kuzeydofusunda Evip, kuzeyinde Bayrampasga, batisinda Glnglren, Bakirkdy,
kizevbafisinda Eszenler, gineyinde [se Marmara Denizivie gevrilidir. YUzdlglmd 12 km#di. 13
Mahalieden ofugmaktadic, Bunlar, Zeytinburmu Bestelsiz, Cirpio, Gokalp, Karligasme, Maltape,
Merkez Efendi, Muri Pasa, Sevit Mizam, SOmer, Telsiz, Vell Efendi, Yenidofan ve Yesiitepe
Mahalkeleri'dir.

Tarihsal olarak iigenin |stanbul'a yakinlign ve diosik yogunluktaki iskan varhty, Zeytinburmu'nu
sanayiye dayah ekonomi igin cazip kilmighr. Gevresel nedenleris, 1596 yilinda Tuzia Organize Sanayi
Bolgesi'ne taginan tabakhaneler, uzun yillar igede den konfekslyon atdlveler], aksesuarciik gibl Bgil
van sekbdrierin geligmesine yardim etmigtir Glnlimizde tabakhaneler oimasa da ilgede hala desd
tacifigl, givim atblyeler ve aksesuarcilik i kollan faalivet gistermekiedir,

Giniimiizde ilgenin kuzeydeki Seyitnizam, Merkezaefandi ve Maltepe mahallednde Damirciler ve
Matbaacilar Siteber ile olo sanayl siteler bulunmaktadir. ligenin merkazi sayilan glney kismi ise artik
yodun iskan nedeniyle, tamel faaliyel alan: sanaylden licarate donlsmigiorn.

fEaymak; Zaytinhume Gaiedyas)

Zeytinburmu ilgesinin toplam nifusu 2017 yili verilerina gore 287378 kisidir, Erkek nofusu
143.504, kadin ndfusy 143,674 dis. Yiizde olarak (2 9490 04 erkek, %50 06 kadindir.

Yillara Gore Zeytinburnu ligesi Nafusy

Yil lige Milfusu Erkek Kadin
2T 287.378 143.504 143 874
2016 287,807 143 885 144.002
2015 289,685 144 GOG 145019

TAGINMAZI YER ALDHSI BOLGE AMaLET - 42 -

Riper Tarlt; 28,12 2018 ; ﬂ Ripor No: P1G03EE
D |



’ Kaima Kurumsal Gayrimenkul Defedens ve Danismanih.A G,

_EﬂH 287.223 144,628 142 295 -
2013 292.313 147.719 144 554
2012 292,407 147380 145027
2011 293.228 147.716 145,512
2010 292,430 147011 145 419
2009 290,147 146.101 144 046
2008 28B.058 145.315 142,743 i
2007 288.743 1,801 1!_3915 ]
Kaynak: TUIK

s Zyrtinpurnu ige Nifusu l
t
1

2012 213 2014 2015 2016 2017

2007 2008 2009 2010 2011

Rapnar TOIR

— Faytinburnu NOfus Artg Hiz) Orani(%)

0,74 0,86

T T T m—
2015 W?D.w
0,62

-1,74

.27

sofsnzeo0e 2010 2011

Kaynak: TN
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Kaime Kuwrumsal Gayrimenkul Daferdme ve Darsgmanhik A5,

TASINMAZIN KONUMLANDIG| BOLGE

Taginmazin Konumlandign Bolge

e
Topkap Maliepe Cad., M
. .

=3

TASINMAZIN YER ALDNGI BOUGE AMALIRI
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‘ Habne Kurumsal Cayiimenkul Dededema va Danigmania 8.5

|GEMEL BILGILER VE YAKIN GEVRE ANALIZ|

Dederleme konusu taginmaziann yakin gevwresi sanayi sitesi ve ofisthiro tipl ticar kullamm
fanksiyonlu gelismistir, (st ve orta gelir grubunun talep gosterdidi bolgede Kog Univarsitesi Hastanesi,
Fatih Anadolu Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Halide Canayakin Cami, Ufur Mumcu Parki gibi
kamusal kullanimlar bulunmaktadir, Planl vapilagmaya sahip balgenin (yol, su, elekirk, dojalgaz,
kanalizasyon) altyapis tamambianmighr. Toply fagima aragian ile ulagimi rahatir.

Taginmazlarin adres kayitlannda konumlandidi Maltepe Mahallesi genel olarak sanayl ve lcarl
vapilannin yojun cldufju bir bdlgedir. Bdlgede gok defigik sektbriere hizmet aden sanayi yapilan yar
almakladir. Birtag Sanayi Sitesi, Teknik Oio Sanavi, Matbaaciar Sanayi Silesl, Ergan Sanayl Sitest,
Zar Sanayi Sitesi, Emirtas Sanayi Sitesi, Emin Tas Sanayi Sitasi bilgede yar alan sanayi sitalerinden
bazilandir. Kog Onivarsitesi Hastanesi, Uker Fabrikas) ve Topkap Ticaret Merkezi Maltiepe Mahalle
sinrlan igerisinde bulunmakia olup kentin nirengi noktalanm olusturmaktadir. Bbigede bir gok cami
ckul, park gibi kemusal alanlar da ver almakiadir, Bilge yapilagma karakieristigi ticar yapilar
clugturmakia olup konut tipi yvapl sayisi oidukga azdir. Inistanbul Projesi, Nef Konuflan ve Avrupa
Konutian mahalle simirlan igerisinde ver aimakiadir, Istinye Universitesi Topkap Kamplst ile Istanbul
Yeni Yozyl Universite Kamplsi biigede yer almakladir. Davul Paga Caddesi, Litros Yolu, Tepkap
Maltepe Yolu, Dumlupmar Caddesl, Topkap Caddesi, Gomdgsuyy Caddesi bolgenin ana arierleridir,
Balgede ticari hareketlilik yodun savivededir. Etigeda bulunan yapilar genel otarak eskidir. Maltepe
Mahallesi eski ve terclh edien bir bdige ofmasi nedeni il %085 -%100 oraminda dolulefa sahiptir

Zeytinburnu va Beyrampasa Esenler bolgesi son yillarda gaynmenkul yatinmianmn hizlandidgi
holgelerdendir. Bu bdlgenin havaalam ve farihi yanmadaya yakinhidl, tarihi yanmeada igerisinde yeni
olel insa etmek igin arsa stodunun kisith sdmasi, bdlgedeki arsa fivallannin géreceli olarak daha disok
clmasi, framvay, metra ve metrobldis gibi toplu tagima araglan e merkezi nokialara ve havaalanina
erisim imkanmin bulunmas, bu bilgeye olan yatinmiann arfdmasing neden olmustur.

Bayrampasa ilgesi genel olarak konui kulladimimn yodun cldufu  bir ilgedir, Badeilar,
Gaziosmanpasa, Kajithane, Gingéren Mahalleler’nde apariman tipd konut ve bearl nitelikli yvapilar
icipe yer elmaktadir. Balgelerde alt yap eksiklidi bulunmamakta olup genel olarak okul, cami park vb.

karmusal alantar meveutiur,

Taginmaziar, D100 Karayolu ve [stanbul Cevreyolu'na yakin mesafede olup bu ana artarer
Dzerinden baglantl saglanabimektedir. Bolgede birgok resmi kurum altam #e halkin ibtivagianni
karsilayecak sosyvel donabl alanlan, sadhk ve okul binatan yer almaktadir, Bélge vlasim agisindan
avantafl olup metre, ctobis ve minibiis gibi toplu tagima araglan hizmeli bulunmakiadir.

Deferlene konusy tasinmaziann bulundufu bdlgeve yakin gevre ligeierde vapilasma, Hpe
merkezinde konut olarak gérolirken, ilge merkezinden 8z kenusu taginmazlann bulundufu bilgeye
dodru galinddinde i markazlen, ctellar, toplu konut projeler] sekinde gerpekiesmistir. TEM Otovolu ve
D100 Karayolu sksi bovunca mevout ve devam eden markah konut ve ofis proje yabrimian ile cigl
yatinmian dikkat cakrmakbadir.
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’ Kaime Kuwumsal Gayrimankul Dejerems ve Dansgmanlik 8, 5,
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. Kalme Hurumsal Gayrimankul Dededemns ve Dansmanlik 4.5,

Tasinmazin Baz Onemli Ulasim Akslarna Uzakhklan

| Konum Mesafe

| Topkap Maltepe Caddesi om,
Litros Yolu O m

| Gombssuyu Caddesi 130 m.,
Topkap Caddesi 700 m.
Avrupa Oloyolu 700 m.
Tem Dhoyoiu 6,5 km.

Tagmmazlarn Baz Onemli Noktalara Uzakhkian

Kanum Measafa
Atatlirk Havealam 15 km. .
Ezanler Otogan 2.4 km I
Zeytinbumu Belediyes! 3.6 km,

| Avrazsya Tinali 2,5 km,
Sirkeci Sarn 5.5 km,
18 Tammuz Sehitler Kopriso 12 km.
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’ Kaime Kurumsal Gaynimaniul Degerlama ve Dansmanik 4,5,

ULASIM

Teginmazlara ulagim Igin, TEM Kavacik yaninde derlerken, Metris Gikigi'ndan Metris-Esanler
Baglant Yolu'na girilir ve yakiasik 2 km. llerendikten sonra hal kavgafindan gikitarak Otogar Baflant
Yolu boyunca devam edilr. Clogar Bagilant Yol devami olan Dumlupinar Caddesi devaminda ~1,5
km derlenip Inistanbul Projesi biiminden sola Davutpaga Caddesine baglanilr. Davutpasa Caddesi
Uzerinde bati yoninde ferlenirkan Topkapl Caddesing badlanilir. Topkap Caddesi Uzernde cadde
bitiminde bulunan izikh donel kavsaktan sola Topkapl Maltepe Caddesine girilerek tasinmaziann
bulundugu Obakty ls Merkezine ulasim sadlanir. Baska bir glzergzh olarak; D100 Karayolu
uzerinden Atatirk Havalimani - Edime ywiniine iledenirken Vatan Caddes kavsad gecildiklen sonra ~1
krm. Berlenip yan yol baflantisr kullanilarak Topkap: Ticaret Merkezi kesigiminden safa Yedikule
Girpicr Sokak ve devaminda GomiDgsuyu Caddesine bajiarulip, Maltepe Caddesine girilerek
laginmaziann bulundufu Obakty |5 Merkezi'ne ulasim safianir,

Stz konusu taginmazlara dzel aragla ulagim kolay oldufu gibi toplu tagima ile ulasim da oldukca
Kofaydir. Alatlrk Havaliman-Yenikapr Metra Hattnin Bayrampasa Maltepe Durafhi, Obakdy |s
Merkezi'ne yakin konumda yer almakiadir, Bu metro hath de Aksaray-Yenikapi-Havaalan-Taksim gibi
onemli merkeziere ve foplu tasima transfer merkezlering kolay erigim saglanabilmekiedir,
Taginmazlann yakinindan gecen metro hath ile diger rayl ulagim sistemlerine entegrasyon asafidaki
gibi saglanabimextedir. Bunun haricinde Tramvay. Metrobis, IETT otobusleri ve miniblslere de saz
konusu tasinmaziara ulasim momiundir.

TREMMAZIN YER ALUGI BOLGE anatltel - 49
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|ARAZI KULLANIM AMAC! VE DEGISIKLIKLERI

Meveul imar durumuna gére 2937 ada 46 parsel Kismen “Konut+Hizmet+ Ticaret Alan” kismen
‘Agik Semt Spor Alan” kismen Yal Alani'na, 2937 ada 45 parsel Kismen "Konut+Hizmet+ Ticaret
Alam” kismen “Yel Alani” imar lejanting sahip olduklan tespit edimistir. Galismanin yapildii tarih
tibari le imar durumu ve yamlasma kosullannda herhangl bir defigklik yapimadif befidenmis alup,
Fferleyen donemde de yapilagma kosullanna diskin herhangl bir defisiklikx clmasina yanelik bir bilgi
veya balge tespit edilmemistir

r{;E'I.-’HE VE ZEMIN ETKILER|

Caligmanin yapildid bdlgeds genel olarak zararli bir etkiye rastlanmamistir. Btige genelinde,
toprak kaymasi, sal baskin alani, su havzasi gibi sfumsuz etkilere rastianmadid gibi, glrlito, hava ve
gevre kirbligine neden clabilecek endlstriyel tesisler veya kimyasal fabrikalar mevout degildir,

TASINMAZA ILISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel deferemede baz alinan veriler raporun taginmaza iligkin tespitler ve analizler ana bashig
altinga llereyen sayfalarda sgiklandii sakiide listelenmistir. Bu ana baghk abnda listelenan veriler
gayrimenkulln teknik azelliken ile igii agiklayic: bilgileri icermekte oiup dederleme galigmasina baz
tegkil edan verilerdir

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Dederleme cabgmasina konu tesinmaziann yer aldi arsa bdlgenin bilinen &na arterlari olan
GOmbgsuyu Caddesi, Maliepe Caddesi ve Topkap Caddesi'ne yakin konumludur. Taginmazlar,
Topkap Maltepe Caddesi zerinde ver almaktadir,

TAGINMAZA LigKIN TESPITLER VE ANALIZLER - 50 -
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‘ Kalime Kirurmsal Gaydmeniul Degersms ve Danismankk A5

Araziye lligkin Aciklamalar ve Analizier

Arsa alami [m®)

| Cepheasi:

| Gokli:

Topografya:

Parsel konurmu:

Zemin yapisn

Altyapi:

Defer artinct saha
harcamalar (harici ve
mitefarrik igler):

Arazi kullanim kisdlamalam:

2937 ada 45 parsel: 149 85 m*
2937 =da 46 parsal: 16.954,15 m?

2837 ada 45 parsel, kuzeydojuds, bélgenin anemli akslanndan |
Topkap! Malteps Caddesi'ne cephelidi. Parselin cadde cephes) ~ |
& . dir. |

2937 ada 46 parsel, kuzeydojuda, bélgenin onemli akslanndan i
Topkap: Maitepe Caddesine cephalidir. Parselin cadde caphasi ~ |
S0 mdir

2037 ada 43 parsel dikdSrigen henzerl farmdadir,
2937 ada 46 parsel tamml bir geomelrik forma sahip degildir.

Hafif egimli bir topodrafyada yer almasktadiriar.

2037 ada 45 parselin kuzeydogusu cadde cephelidi. Dider
cephalarinde ise ayni ada 46 ve 47 nolu parseller yer almakia olup
ara parsel dzelli§indedir,

2937 ada 46 parselin kuzeydojusu cadde cephelidic. Diger
cephelerinde ise ayni ada 9, 30, 31, 29, 28, 27, 45 ve 47 nolu
parselier yer aimakia olup ara parsel Gzellifindedir,

Meveul saha Ozerindeki gelistirmeler ve etrafindakiler gebstinimis
kullznimiar, mevcut gelistirmelen karsilayacak zemin kapasitesine
sahlp oldugunu gostermektedir Bunun yani sra, mevout drena)
sisteminin de vennde inceleme yapildig tarihte yeterli oldugu
guriirmGgtir.

Firmamiz, zemin etidl veya zemin aragtirmalarina iliskin rapor
vermemekleds. Ancak, mevcut zemin yapesinin, zemin emniyet
gerimesi, zemin yatak katsayisi gibi zemin mekanigl ve zemin
dinamigi ile gl parametrelerin arazi Ozerndeki geligtimelere |
uygun kapasitede oldufu varsayimakiadir, aksi be durum |
ghzlenmemistic.

Parseflere dogdrudan Topkap Malepe Caddesi Uzennden ulagim
sajlanmakiadir. Bélge genelinde Metro, Tramvay, Metrobis |
ctobis ile foply tagima meveuttur

Taginmaziar, Topkapi Mallepe Caddesi Dzernden gérinorioge
sahiplifler. Parsellerin Topkap Maltepe Caddesine cephesi
almayan kisimlarinin garinirlido dogoktir

Sebeke suyy, kanadizasyon, elekink, telefon, dofjal gaz ve internet |
altyapisi rmevcutiur, Meveut altyap: kapasiiesinin yeterdl cklugu |
dlhginitimekiadir,

Kapali ve agik otopark alam, aydinlatma sistemleri, cevre
dizenlemesi ve payzaj, genel saha aydiniatmalan, parsel igi asfalt
yallar mawvcuttur,

Arsa kullanimun kisitlayan herhangi bir intifak hakki, vb. bir duruma |
rastlanmarnsgtir,  Parsel  kullamimini  kisilayicr  unsurlar  tapu

TagNMAZA Ikl TESRITLER vE ANALERER - 59 -
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. Kaime Kunrnsal Geyimenkul Dederleme ve Dansmanlik 4.5,

i “kayitlar ve Hglli belediye incelemaler esas alinarak befiriimigtir.

5u havzasi veya sel | heyealan |15;i!.i baledivasindan alinan bilgive gore parselin su hsvzasindz

bilgesi: veya sel'heyelan bolgesinde clduguna iligkin bir  veriye |
rasianmamighir. Parsallenin bu thr bir kisiffayic: nitelifinin olmas: |
duruminda, dederine olumsuz yinde etkileyveceklir, I

Tehlikell maddeler: Yerinde yapilan incelemelerde, herhangl bil toksik veya tehlikel
maddeye iliskin kanit tespit ediimemistir, Ancak, firmamizin bu
konuda  teknik  cevresel  fespitlere ligkin  uzmanlgi
bulunmamaktadir, Dolayisiyla konu e dgill detayh bir araghrma
yapimarmgtr. Bu  t0r bir cahgmamin  konusunda uzman |
mihandigler tarafindan yapiimas) Snedimektadic. Bu  flr bir |
kisitlayica wnsur oimadif) varsayilarak dederleme  galigmasi
tamamianmigtir.

Arazinin genel kullanma: Parseller, meveut vapinin kullarmina yénelik fonksivonelige ve
uygunluga sahiptir.

Deprem bdlgesi: |. darece

YARIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

AMNA YAP| VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Yerinde yapilan incelemelere gore, elde edien verier agaljidaki sekilde listelenmistir. 2937 ada 46
parsal degerleme tarihi tibariyla A, B, C, D, L ve mevcut bina (217 nolu baimsz bolim) olmak (zere
& blok olarak projelendirimigtic. A, B, L ve C Bloklar birbiring badlantil olup O blok bodrum kat
sevivesinden dier bloklara baglant sadlamaktadir.

Parsel Gzerinde bulunan bioklarda toplam 217 adet bafimsiz boiim ver almakiadir, 186 numaral
badimeiz biidm farkh bir mabke alt olmag nedeni ile dedereame kapsamina dahll edimemistic. Parsal
Uzerinde ver alan 216 adet bedimeiz bolom fepu keyilanine gire; is ver, biro, dikkan, depolu
dilkkan, kafeterya ve depo oimak lzere farkh nitefiklere sahiptir. Mahallinde stz konusu taginmaziar
depo, dikkan, atdlye, imalathane ve blro olarak kullamimaktadirlar,

Rapora konu 2037 ada 45 parsel Uzerinde herhangl yap bulunmamaktadir. Sz konusu parsel
2837 ada= 46 parselin Ozarinde konumiu CObakdy 5 Merkezi girigi igin yoi ve clopark gegis Kisimiarini
olusturmaktadir

2037 ada 46 parselde konumlu rapara konu @sinmazlar "Konut+Hizmet+ Ticered Alam® imarl arsa
Gzerinde, mevcut bina (217 nolu bafimsz balom) 1874 wilinda, difer blokiar ise 1984 viinda ingaal
lamamlanarak faalivete gegan Obakty ls Merkezi'dir. 2937 ada 45 parsel (izerinde harhangi bir yap
butunmamaktadir,

TAGIHEAZA [LIZ=IH TESPTLER VE ARMIFLER - 52 -
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Kalma Kunsmea] Geynimenky! Dejedene ve Danigmanik 4.5

;7 ADA 45 PARSEL:

;’I"- S
L ™
e

Enerji kimlik serifikas:: Bulunmamaktadr,
Ingaat yili: Maveut Bina (217 nolu bafimsiz bilom): 1974, Diger Bloklar: 1994
| Blok adedi: 2537 ada 48 Parseller dederleme tarihi itibariyle A, B, C, D, L ve |

mevcut bina (217 nolu bajimsiz balGm) olmak (zere B blok ciarak
projelendirimstic, 2937 ada 45 parse! Ozerinde herhangi yam
bulunmamaktadir,

| Kat aded!: A Blok; 2 Bodrum, Zemin, Asma, 2 Normal Kattar:

B Blok; 2 Bodrum, Zemin, Asma, 2 Normal Kattan;

L Blok, 2 Bodrum, Zemin, Asma, 2 Normal Kattan,

D Blok; Z Bodrum, Zemin, Asma, 2 Mormal Kattan:

L Biok; 1 Bodrum, Zemin, Asma, 1 Normal Kattan;

Mevcut Bina (217 MNolu Bajimsiz Balim); 1 Bodrum, Zemin, 4 |
Mormal kattan olusmaktadir,

(2837 ada 4& parsel verinde 46 parsele giris alan olarak
kullaniimakta olup bog arsa vasfindadir.)

Bagimsiz bilim adedi: 217

| Ingaat alani (m?): A Blok: 10.218,80 m* {
B Biok: 10.412,10 m?

C Blok: 13.844,30 m?

D Biok: 233,70 m?

L Blok: 4,187 00 m*

Mewvcut Bina (217 nolu bafimsiz balom): 1.780,00 m?

ThsMMATA LIS TESP|TLER VE AMALIZLER - 52.
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. Kalme Kurumsal Gayrimankul Deferierms ve Danigmaniik A §,

| Briit kiralanabilir alan (m?):

| Net kiralanabilir alan (m*)
| (konutlar igin):

Doluluk:

216 adet bagimsiz belomon bodrum ve ortak alaniar harig, dig
duvarlardan 6lgllebilen brit kullanlabilir alan foplami 26 650,69
m*dir, (166 nolu bagimsz boltm farkh makje ait ciup bu nedenle
kiralansbilir alan delayinda sz kenusu alan dikkate alinmarmighr) |
Bafimeiz ballm bazinda brit slan detayr raporun “Badimsiz |
Bélim Ozelliler baliminde sunulmusgiur,

ls markezinde konut kullarmimi Bulunmamaktadir,

Ticar| kultanimlannda %88 doluluk vardir. Ana yapidaki boilmbarin
207 tanesi kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

|
Ana Tasinmaz Yapsal Ozelliklcr

Iingaat nizam:

Yapi tarzi ve dig duvarlar:

Kat digemeler:

Cab tipi ve kaplamas:;

| Ana yapi eksik imalatian veya
| ingaat seviyesi:

Mekanik Tesisat Ozellikleri

Isitma sisterni, dodalgaz yakith merkezl kakorifer aracilid) ile saflanmaktadir. Ayrica L Blok harig diger
bloklarda (meveut bina 217 nolu badimsiz béldm dahil) yangin merdiveni ve asanstr yer almaktadir.
Bloklarda jeneratdr, su deposu, hidrofor bulunmaktadir, Bloklann birkirne badlant ile sadlanan kapali

otopary alan var almakizadir.

| Yerinde inceleme yapilan tarinte ebektrik tesizatinin galstid gordimistir. Detayl olarak tom tesisat
|rr.:u,=.lIE|r|mEﬂu$ olmasma kargin, lesisatin meveut kullanim igin yeterdl dizeyde oldufu, gersidi
| duzenlemeiers ve gerekliliklers uygun cldufu diginiimektedic ve kabul editmistic

Ana Yapt lg Hacim Ozellikleri

Yerlegim bigimi:

AyTIK nizarm |

Betorarme gergeve oclarak insa edilen yapilann dis cepheler
akrilik esash dig cephe boyasidir

Bloklarin dig cephesinde yer alan pencers doframalan ve yep |
ana girig kapilan demir dojramadir.

Oriak alan dogeme, merdivan ve mardiven sahanliklar betonarme
imalatbr ve dzeri karo mozaik kaplidir,

Betonarme teras cab olarak mal edimigtic Inceleme tarhinde
¢atidan kularum glanlanna sizint, akma gl alumsuzlukisr
gortimemistir

Kullzmmi etkileyecek eksik imalat tespit edilmemis olup, insaat
saviyesi %100'dor

2837 ade 45 Parseller defjerieme tanhl itbarivie &, B, C, D, L ve
mewcul bina (217 nalu bafimsiz bolom)y oimak (zere 6 adet blok
olarak projelendirimiglr. Blokdann yerlegim bigimleri ssagida |
belirtimigtic:

A BLOK: 2 bodrum + zemin + asma + 2 normal kat oimak Ozere 6 |
kattan olugrnakia alup brit: 10.218,90 m? ingaat alanina sahiptir, A |
blokta A, A1 ve AZ olmak (zere 3 adel girls bulunmakiadir, 2. |
bodrum katinda ofopark, WG, kazan dairesi: 1, bodrem katinda 20
adet depo ve dikkan, Zemin katinda 29 adel asma ket dikkan,

__ pass, kaloriferci ve bina girisi, 1. ve 2 normal katlannda 6, sar |

TAGINMARA LIEKIN TESPITLER VE ANRLIFLER - 54.
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0 Krime Kurumsal Gayrimarkul Dederleme va Dangmanhk A3,

Kapal otopark:

! lg mekan ve ortak alan
| malzeme ozelliklari:

adet i5 yeri ve WC hacimlerinden meydana galmektedir

B BLOK: 2 bodrum + zemin + asma + 2 noemal ket olmak lzara &
katlan olugmakia clup brit; 10.412 10 m? ingaat alanina sahiptir. B
Blok B1 ve B2 clmak Ozere 2 adet girigi bulunmaktadir. 2 bodrum |
katinda otopark, WC; 1. bodrum katinda 3 adet depo, olopark;
Zemin katinda 23 adet azma kath dikkan, WC ve bina girigi; 1. ve
2normal kafiannda 'sar adet i yeri ve WC hacimlerinden |
meydana gefmekladir

o BLOK: 2 bodrum + zemin + asma + 2 normal kat olmak izere &
kattan olugmakta clup brot; 13.844,20 m® ingaat alanina sahiptir. C |
Blok C, 1 ve C2 amak iizera toptam 3 adet girigi bulunmaktadir.
2. bodrum kat otopark; 1. bodrum ketinda 14 adet dikkan, sijinak,
W Zemin kabinda 28 adet azma katl dikkan, WG ve bina ginigi,
1. va 2, normal katinda 2'er adet iz yeri va WC hanirn!am:!ﬁn|
meydana geimekbadic.

O BLOK: 2 bodrum + zemin + asma + 2 normal kat ofmak Geere G
kattan olusmakta clup brit 6.233,70 m® ingast alamna sahiptir. 2.
bodrum kat otopark; 1. bodrum katinda 18 adel dokkan deposu;
Zemin katinda 18 adet depolu @sma kath dikkan, bina girigi; 1. ve
Z. normal katiarda 14'er adet bira ve WC hacimlerinden meydana
gelmektadir.

L BLOK: 1 bodrum + zemin + asma + 1 normal kat olmak lzere 4
kattan olugmakta olup brof4.187.00 m® ingast alamina sahiplir.
1.bodrum ketinda frefo, pano ve jeneratdr odalkan, scyunma odas)
ve depa; Zemin katinda 12 adet ssma kath dikkan ve bina girg
hacimlerinden meydana gelmektedr. 1.nommal kebnde 1 acei
kafaterya hacimierinden meydana galmekiedir.

Mevcut Bing (217 Nolu Bajimsiz BAlim): 1 bodrum + zemin + 4
normal kat ofmak Ozere & kattan clusmakia olup brib: 1.780 m*
ingaat elanina sahiplir, Dedereme tarihi iibri ile 1, bodrum kath
depo; Zemin kat mafiaza, 1. normal kat magaza, 2.ve J.normai
katl depo; 4.narmal kab ise imalathane olarak kubanimakiadir
Mavcutl bing olarek 217 nolu badimsiz bSilm kat Inifakina esas
mimar projede vaziyet planinda gasteriimiz ancek kat detay
planiarincta gosterilmemistir.

1874 tarihinde haziranms yap muayena ve kullanma (zin raporu
beigesi incelenmigtir. S6z konusu belge bodrum + Zemin + 4
normal kaftan olustugu belitiimis olup taginmaz brit 2178 m*
ingaat alanina sahip oldufu garllmOstdr. Yapinin yasalifinda soz
kanusu belgenin taginmazia ayni kat dadilimina sahip olmas ve
kat irtitak1 projesinde mewcut bina 217 nolu bafims:z boldm clarak
belitiimis olmas dikkate abnmigtir. (Dier blokiar 1984 yilinda
inga edimis olup 1874 yiinda inga edien bine mevout olarak |
belittiimistir.) Yerinde vapilan incelemede badimse bolimon brit:

-4 780 m*® ingaat alanina sahip olmas nedeni ile reporun darayen |
btlimierinde bagimsiz bolimln ingaat alam 1.780 m* olarak baz

alinmirgtir.

Bloklann bodrum kablannda kapall otopark alan: bulunmaktadir,
Otopark hacimlerinde zemin kaplamatan arag trafifiine wygun
beton kaplamadir

Ortak slanlarda zemin kaplamalernde karo mozaik, duvar
kaplamalannda ise plastik boyadir. Merdiven korkuluklan demir
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. Halme Kurumaal Gayrimenkul Dedenema ve Dangmants A 5

'  kaplama geklindedir.

Proje Olanaklar

Bolgedeki dijer ofis ve is yer kuflammll binglardan farkl olan ve tzellik tagiyan ilave olanaklar
| mevoul cedildir

Saha lyilestirmeleri ve Arazi Diizenlemeleri

Agik otopark: Meavoutiur.
Cevre diizenlemesi: Taginmazlann yer aldé parsel igerisinde cevre duzaniamusii
yapiimigtir, .
Diger: - !
: Kisisel miilkiyet haklar: Dederleme caligmas raporun ginginde tanimlanan tagmmazlann

mikivet hakkim kapsamaktadir. Kisisel varbklar dejerleme |
galismas Kapsamina dahil edilmemigtir |

(zet Aciklamalar

. Yap ve iggilik kalitesi: Pivasa ortalamasmdadir.

Yag [ durum | yararhihk: Parsel Ozerinde bulumam vapilerdan mevcut bina (217 nolu
bafimeiz bolom) 1874, dijer bloklar ize 1994 yihnda yapimig olup
kismi tadilatlar yapildién  gortimektedir, Taginmazlara iliskin |
gegmig donemlerde yapilan tadilat ve onarmiara ilgkin veriler
bulunmamakizdir. Yapilar mewcut kullanimlian  slrdirabilecal
durumda ve vararhiliktadir,

Yapisal derecelendirme: Taginmazlann  tim  fizlksel  &zellklen goz  OnOnde |
bulunduruldugunda, dederleme konusu taginmazlann alt plyasada
var alan benzer sinif ve nitelikte obdufu tespit ediimis olup, balga
ortalamasinda deracelendirilmeasi mimkinddr.

Kullanim olarak bolgesel pivasada alan, yerlesim, lasanm ve
genel gininim itibarie yeteri verimiillkte oldugdu soylenebilir |
Pivasa agisindan bakikdifinda, deferdeme konusu fasimmaziar,
benzer kullanimdaki ve nitellktekl taginmazlann ortalama okanlan
ile rekabel glclne sahiptir,

| Mekanik tesisat ve difer Cat sistemi, mekanik tesisat va difler tesisaflara digkin datayh |
| tesisatlara [ligkin gSzlemler: tespiler wve incelemnaler vapilmamiste. Yapisal sisiem veya |
tesizatlann  vetediligi weys ilgili dizenleme, yonetmelikiera
uyguniugu konusunda detayl incelemelenn konusunda wuzman |
milhendislerce yapiimasi  dnarimektadir. Yerinde yapilan |
goziemler neticesinde yapisal veya tesisat sistemninin herhangi bir |
kusuru olmadig) varsayimi ile caligma tamamianmigtr,

|

Deprem hasar veya yapisal Yerinde yapilan phzlemierde yapisal hasarara rastlanmamis

hasarlar: olmasina kargin, 0z konusu aragtirmanin konusunda uzman
mishendislerce yaplimas: Gneriimekbadir.
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’ Kalme Kuumaal Gayimerkul Degerame va Danigmanix &5

i Gergek yas:

Efektif yas:

Beklenen ekonomik omidir:

|
[
I Kalan ekonomik amilir:
I

Mevcul Bina (217 nolu bagimsiz boiim), 44 (gergek yag, 1874
vapim ylhina gioe}

Dider Bloklar, 24 (gercek yag, 1984 yapim yilina gdra)

Mevcut Bing {217 nolu bafimsiz balOm}; 30 (uzmanin Sngdrisn)}
Diger Bloklar, 20 (uzmanin dngérisi)

50

Mewcut Bina {217 nolu bafimsiz baldm}; 20
DiGer Bloklar, 30

Sabit ve Depisken Harcamalar

Yipranma (Amortisman)

Fiziksel yipranma:

Fonksiyonel demodelik:

Ekonomik demodelik:

Bilinen, mevcut harcamalar:

Yakin taritite plankanan bir yenileme vaya yatinm igin beklenen ve I
deferlems konusu ana taginmazlian elkileyecek bir harcamaya
ileskin bilgi edinfememisir.

Taginmazlarin toplam ekenomik omrld yaklagik olarak 50 yil
tahmin edimektedir. Taginmaziann gercek vag 44 ve 24 il
oimasina kargin, efektif yag 217 nolu bajimeiz b6lim igin 30,
difjer bloklar igin 20 ofarak tahmin ediimektedir. Bu da gecmig
dénemde yapimis  olan  kismi bakim  wve  (adilatiardan
kaynakianmaktadir Bu nedenle de kalan ekonomik dmor alarak
217 nolu bafiimsiz bolom igin 20, difjer bloklar igin 30 olarak yil
plarak tahmin eddmektedir.

Tasinmazianin yer aldid parselin goncel olarak minfert vapilagma
fonksiyonunun clmamasmin yan sira, fiziksel yipranma ile birlikie
deferiendirilebiiecex ve ekonomik yag omir ydniemine de dahit
edilebiecek fonksivonal yipranma unsurian Gngdrilmektedir,

Defierleme tanhi itibariyle, taginmazlar igin, dis faktGrerden
kaynmaki belirgin  bir defigim we demodelik tespit edilmarmig
pmasina kargin, bilgesal dedisimlerin aginmaz ekenomik agidan
edkdeyecadi gtz and edilmemelidir,

# A, B, C, D, L ve Meveut Bina (217 Nolu Bafimsiz Bilim) insaat alan bilgileri agagda

balirtiimigtir:

A Biok Yapi Ingast | B Blok YapiIngast | CBlok Yapeingaat | D BiokYapilngast | | Blok Yapiingast | Thooh :;'i':;ﬂ:
Alam (7] Alan: [m") Alarn {m*} Bl jm*) Alani {m?) Ak {m?)
;.1su.rn 2.Bodrum | 2:298,60 | 2 Badumn | 272070 | 2.Bodum | 1.362.50 | 2Bodrum | 2.Bodrum

1H-|;u;|r|.l'r| 2.180,70 | 1.Boxinim 2.821,00 | 1.Bodn | 273000 | 1.Bodum 136250 | 1.Bodum | 1.E3000 | 1.Bodrum | BO00
Zemw | 28070 | Zemin | 1941,00 | Zemn  2700,00 I Zemin | BEG,00 Zamin | 121100 Zamin 00,00 |
Asma 1,120.80 Asma . a7, 60 Asira 117650 |  Asma 59’." il Asma 811,00 Asma -
1Kat | 1.26300 1Kai | 128300 1kat | 225400 | 1.Kal BES,00 1.Kat B4500 | 1.Kal 350,00
2Kat | 1.283,00 2Kat 1.263,00 2HKat | 225400 | Z2.Kal 950,00 2 Kat = 2.Kat 331,08
skat | - | aKa | 4 Kat 3Kt 3 Kal : aKat 380,00
TASINMAZA ILI2iH TESPITLER VE AMALIILER - 57 -
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4 Kat - 4 Kat - #.Kat . 4. Kat - 4. Kat 5 i kat 000 |
Toplam | 10.21880  Toplam 1041210 Toplam 1384430 Toplam & 623570 Toplam 449700 Teplam  1.780,00

¥  Mevcut Yeresim Plam

MEVCUT
BINA

A BLOK 1.BODRUM KAT
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A BLOK ZEMIN KAT

A BLOK 1.2 KAT
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B BLOK 1.BODRUM KAT

B BLOK ZEMIN KAT
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B BLOK 1.2 KAT

C BLOK 1.BODRUM KAT

TASMMAZA ILIGKIN TESRITLER VE AMALIZLER. - 81 -
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C BLOK ZEMIN KAT
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D BLOK 1.BODRUM KAT

D BLOK ZEMIN KAT
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D BLOK 1.2.KAT

L BLOK ZEMIN KAT L BLOK 1.KAT
Badimer BoWamenn Kad Plisnion Orarinde Konaman
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JBAGIMSIE BOLUM OZELLIKLERI

2837 ada 435 parsel bagimsiz bolim dzedidi tagmamaktadir. Asafida ver alan bilgilar 2027 ada 46
parsel Ozennde yer alan bajimsiz bolim verilerine gore belirtilmistir.

Yernde yapilan incelemelere gare, elde edilen veriler asafiidaki sekide Estelenmistic

Badimsiz Boliim Genel Ozellikleri (2837 Ada 46 Parse! icin)

| Bulundugu kat: Asatiidaki tabloda balirtilmistir,
Bagimsiz bélim no: Agafidaki tabloda belirtiimistir,
MiteHil: Azadidaki tabloda bedirtirmigtic,
- Mevcut kullanim durumu: Yaklagih %86's) kraciar tarafindan kullanimaktadir. Degerlame

| Briit kiralanabilir alan {m?): Bajimsiz béiomler alan ofarak farkilik gostermekts olup, 2037

tarini itibariyle Atakule Gayrimenkul Yatnm Orakhd A5
milkiyetinde yer alan mevcut dikkan adedi 216 oclup 9 tanesi
bogtur.

Yapi kalitesi: Orta

ada 46 parselde yer alan dejerlemeye konu badimse balimierin
toplam brit kiralanabils alam 26 650,59 (186 nolu badimsz balim
harig) m*dir. 2937 ada 45 parsel dzerinde herhangi bir yapi
Bulunmamaktadir.

Bagimsiz Bolidm Malzeme Ozellikleri

Depo, dlkkan, imalathana, passj igi dikkanlar ve ofislerin konseptine géire zemin ve duvar
kaplamalan degigiklik gostermekiedir, Ortak alanlarda zeminler kare mezalk kapiama, duvarlar ise
plastix boyadir Kapall olopark alaninda zeminler perdahll beton kaplamadir ls merkezl ofta

| bakimbdir.

| plastik boyadir Pasaj igi dikkanlarda zemin kaplamalan karo mozalk, seramik ve grandt kaplamadir

A biokta 61 adet bafimsiz balim yer aimaktadir, 2.bodrum kat etopark alanidir, 1.bodrum katta yer .
alan depa ve dikkanlann zemin kaplamalan perdahli betondur. Kapilar demir dogramadir. Duvarlar |
plastik boyadir. Pasaj igl dokkanlarda 2emin kaplamalan kare mazaik, seramik ve granit kaplamadir.
Dikkaniarda duvararde plastik ve saten boyaldir Kamlar alominyum dogramadic. Tavaniarda
bodrum katiarda floresan bulunmakia olup pasaj igi dikkanlarda gémme spor ikl asma tavandir,
Ortak afanlarda rslak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalan seramik kaplamadir. Normal ketiarda
imalathane ve ofis hacimlennde zeminler karo mozaik, seramik ve larminat parke kaplamadic, Kapilar
gelik ve demir doframadir. Duvarar plastik ve saten boyaldir.

B blckta 38 adet bafimsiz balim yer almaktadir. 2. bodrum kat olopark alamdir. 1.bodrum katta yer
alan depo ve dikkaniarin zeman kaplamalan perdahli betondur. Kapilar demir dodramadir. Duvarkar

Dokkanlarda duvariarda plastik ve saten boyahdir, Kapidar aliminyum dofjramadir. Tavanlarda
bedrum katlards floresan bulunmakia olup pasaj ici dilkkaniarda gamme spor 15kl asma tavandir,
Ortak alanlarda islak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalan saramik kaplamadir. Normal katlarda
imalathana ve ofis hacimlernde zeminler kare mozaik, seramik ve laminal parke kaplamadir, Kapilar
gelik ve demir dogramadir. Duvarlar plastix ve saten boyalidir,

C blokia 58 adet baflimsiz bedom yer almakladir, 2 bodrem kat ctopark alanidir. 1.bodrum katta yer
alan depo ve dikkanlarin 2emin kaplamalar perdahll betondur. Kapitar demir dedramadir. Duvarlar |
plastik beyadir. Pasaj igi dikkanlarda zemin kaplamalan karo mozaik, seramik ve granit kaplamadir. |
Dokkanlarda duvarlarda plastix ve saten bovaldir. Kapilar aliminyum doframadir. Tavanlarda |
bedrum katlarda floresan bulunmakia ofup pasaj igi dikkaniarda gomme spor 15tk asma tavandir, |

Ortak alenlarda isfak hacimierda zemin ve duvar kaplamalar) seramik kaplamadir Narmal katlarda

== _—
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imalathane ve ofie hacimlerinde zeminler kare mozaik, seramik ve laminat parke kaplamadir. Kepiler |
Gk ve demir dofframadir. Duvarlar plastik ve saten boyalidir,
| D blokta 48 adel badims:z b8lim yer almaktadir. 2. bedrum kal ctopark alamidir, 1.bodrum katta yer I
alan depo ve dikkanlann zemin kaplamalan perdahli Befondur. Kapilar demir doframadir. Duvarlar
| plestik boyadir. Pasal i dikkanlarda zemin kaplamatar karo mozaik, seramik ve granit kapiamadir, i
| Dikkanlarda duvariarda plastik ve saten boyalidir Kapilar alominyum doframadir Tavanlarda
bodrum katiarda floresan bulunmakta olup pasaj igi dikkanlarda gdmme spor 15kl asma tavandir,
Ortak alanlarda islak hacimlerde zemin ve duvar kaplamalan seram kaplamadir. Normal katlarda
imalathane ve ofis hacimlerinde zemirler karo mozaik, seramik ve laminat parke kaplamadir. Kapilar |
| celik ve demir doframadir. Duvarar plastik ve saten boyalidir,

L biokta 13 adet bafimsiz bolim yer aimaktadir 1 bodrum kat karo mozaik ve seramk kaplama |
duvariar plastik boyadir. Kapilar demir dojramadir. Pasaj ici dukkaniarda zemin kaplemaian karo
| mozaik, seramik ve granit kapiamadir Dokkaniarda duvarlarda plastik ve saten boyalidir, Kapilar
alominyum dojramadir. Tavanlarda bodrum katlarda flaresan bulunmakta olup pasaj i diikkanlarda
gomme spor igikll esma tavandir. Orlak slanlarda islak hacimierde zemin ve duvar kaplamalan
. seramik kaplamadir. Normal katlarda imalathane ve ofis hecimlerinde zeminier karo mozaik, seramik
ve laminat parke kapiamadir. Kapilar calk ve demir dofjramadir. Duvarlar plastik ve saten boyalidir,

217 balimaiz bolim numaral mevcut bina, orak alanlarda seramik ve mermer kaplama duvariar
plastik boyadir. 1.bodrum Kkatta yer alan depo zemin kaplamalan laminat parke, Kapilar demir
dogramader. Duvartar plastik boyadir. Normal katta yer alan mafazalann zemin kaplamalarn saramik,
laminat parke, mermer, granit ve halifieks kaplamadir. Mafiaza hacimlerinde duvadar plastik ve saten
| boyaldir. Kapilar ve camiar aiominyum doframadir. Tavanlarda bodrum  kaflarda floresan

bulunmakita olup normal ketfarda yer alan mafazalarda gbmme spor skl asma tavandir, Ortak
| alaniarda iglak hacimierde zemin ve duvar kaptamalan serarmik kaplamadir

ingaat seviyesi ! eksik Ingaal sevivesi %100 olup, wullammi kisitiayicr eksk imalat
| Imalatiar: bulunmamaktadir.

B.8 Blok suinin Ko Dwe TN

Iin- Wat No Mo hiaaia! Alant {m?) Alani ’::‘:,';' Alan (=)
(m?) {m*)

1 1 Bodum A Deot 2 - Q8,85 E9,0
v, 1.Badum A Deps - - . AL 75,00
3 1 Bodren A Depa . - - T2.08 BE,00
4 1. Hadnam A Dapa - - - 8.5 75,00
5 1.Bodrum A Depa a - 1o 75.00
] 1.Bodram & Dapo = - - BTG &2.00
¥ 1. Bodmum & Depo - . - 20,38 &7,00
B 1 Badum A Depo : 1,38 87,00
B 1.Badrum A Depo . - . B0, 38 A7,00
10 1. Bogrim A, Capa B0 3&E a7 a0
11 1. Bodrum A Capo - : - 36 700
12 1.Badtum B Deno - 03B aron
13 1.Bodrum put DeEpo - - - 8851 B OO
14 1. Bodnam A Dapo - 985 80,00
15 1 Badnam A Depa 5 75,00
16 1-Badrum A, Do - . Lx 59,00
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17 1.Bodrum A Dapo - - . 67,84 a2.00
il 1. Bodrum A Dapo - - - A 75,00
19 1.Bodnim Ay Depa - - - 7B5 5,00
0 1.Badrum A Dapa - ] - 54,85 a8400
21 Zermin A Bikkan L an - 75 TO.O0
22 Zemin A Diliciean G1.86 41,1 5 192,78 53,00
2 Zemin A Dikkan 4nz LR . 67 60,00
24 Zamin A Dlikkan 54,23 B8 - #0.38 84,00
25 2amin A Dikkan 61,64 1,1 - 102,78 98,00
26 Zemin A Diskkzn 81,88 41,1 . 102,75 58,00
a7 Zumin A Diikkan 1,65 41,1 . 02,75 88,00
2B Lamin & Diiikkan 4,48 42,85 - 107,47 106,00
| Zemin A Didean 61,68 411 - 102,75 84,00
an Zemin A, Dikkan 61,85 41,1 . 102,75 88,00
a ZLamin A Dilkken 44,4 g - 4 T0o.00
3z Zemin .y Déikican 61,65 41,1 = 102,75 88,00
] Zemin o Diikkan 61,85 41,1 . 102,78 3,00
a4 Zemin A £ likekean 61,65 41,1 . 10275 £8,00
13 Zamini A Diikkan B1,55 411 - 102,75 98,00
k3 Zemin A Déikkan B4,43 47,20 - 107 47 105,00
ar Zemin A Diikkan 61,66 41,1 . 10275 84,00
a3 Zemin A Diibchmn E1, 65 41,1 - 102,75 98,00
k1) Zemin A Dikkan 444 286 - T4 To.oo
40 FeEmin A Didkan 5734 34,71 = g5.52 a, 00
41 Zemiin A, Diakan 61,65 411 - 102,75 8,00
4% Lamin A Diikkan i1, 65 41,1 - 102,75 #4800
43 Zamin A Ciikkan £1,65 49 - 102,75 98,00
44 Zerin B Dikkan 45 an . 75 0,00
45 Zemin A Dkkan 61,68 41,1 - 0276 a,0
A6 Zamin A Diikknn 54,23 36,15 - B0, 34 #4.00
47 Zamin A Diikkan 61,65 44,1 . 102,75 2800
L Zemin A Didean 61,55 41,1 - 10875 Ba,o0
49 Zemin A Ditkkan 61,68 1.1 - 102,78 B8, 00
50 1. Nomal Kat A lgyeri - 5 . 158,11 148,00
a1 1. Normal Kat A lgyari - - - 148,08 13700
52 1. Mamal Kai A, by . - % 247 B 243,00
3 1. Womad Kadl A Igymn : - - 2475 243,00
B 1. Mesmal Kat A Iy - . . 156,11 145,00
55 1. Mormal Kat A tgvari - . - 166,11 137.00
56 & Marmal Kat A Igyer . ’ 3 156,11 148,00
&7 2. Homad Kal A Igyeni . - - 14008 137,00
58 2. Mormal Kat A Iy - . . 2475 243,00
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- 2. Mormat Hat A lyeri H , 5 247 5 243,00
2. Mol Kat A leyari - - . 168,11 148,00

B Z Mormal Kat A bmvarn ¥ e . 156,11 137.00
a2 1.Badrum B Diikkan ' - . Ti,33 £8,00
B3 1.Bodrum B Dk san . - - Y&, 75 7500
4 1.Bodrum B Diilickan - - E 1222 117,80
i Zamin B Ditkkan 41,4 3T E - ] &7.00
A6 Zemin B Dikkan 41,1 274 - 54,5 a7.00
B7 Zernin B Diikkan 18 L 18 18,00
] Zemin B Dilikkgn A 17,43 . 43,33 5,00
L] Zamin 1 Dilikkan B1,68 41,1 - 102,75 2600
T Zarin B Dikkan E1,65 41,1 X 102,75 08,00
71 Zamin B Dikkan 61,65 41,1 . 102,78 B&,00
b Zamin B Cxikkan 61,65 1,1 . 02,75 B8,00
73 Zimin B Dikan 1,65 41,1 - 102,75 8,00
74 Zamin B Dikkan 44 4 6 - 74 E7,00
5 Zpmin B Ciikkan 61 65 41,1 . 102,75 36,00
i Zamin =] Dokkan £1,E65 41,7 - 102,75 BEOn
77 Zaraln B Dikzan 61,65 41,1 . 102,76 4,0
m Lamin B Drilkckian 61,85 41,1 - 102,76 48,00
i Zemin B Cdkkan =R B8, 56 - 166,53 164,00
a8l Fernin B DiGakan 44,4 28,8 - T4 B7, 0
B1 Zamin B Dilkken 84,15 B61 . 140,25 433,00
a2 Zamin H Ciikkan 81,65 81,7 . 152,75 148,00
a3 Zemin B Diikkzn = 1 871 - 182,75 1400
B4 Zemin B Diikkian 61,85 41,1 - 102,75 83,00
BS Zamdn :| Ceikkan 61,65 41,1 " 102,75 48,00
173 Zemin B Diskkan B1,65 41,1 = 162,75 28,00
a7 Zimin B Diskkan 61,65 41,1 - 102,15 £8,00
ES 1, Moemial Kat B Igyeri - - - 143 134,00
-] 1.Marmal Kat B Igpyeeri > . - 14E 14000
ad 1 Marmal Kad B Igypari - - - 247 243.00
B 1 Moamel Kag B Igyan . - " 247 243,00
i 1.Mermal Kat B Igymel - - s 155 148,00
=] 1.Marmal Kaf B lgpari . - - 148 140,00
= 2 Moernal Kag B farpati - - x 143 134,00
b5 2 Mormal Kat B Igyeai - - . 14& 140,00
HTH 2. Marmal Hai B Igweri = . . 2497 243,00
ar 2 Mormal Kat B Isyari . - - par 243,00
B4 2 Mormal Kat B Tgyeeri - - - 165 148,00
g 2.Mormal Kat B Iy . . . 148 140,00
1 Zamin L Diikkan B 41,1 - 102,75 2800
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101 Zomin L DCiikkar 61,65 41,3 = 02,75 9B 0
o Zemin L Dsccan B1,65 411 E 102,75 55,00
103 Lamin L Dilkkan 81,65 41,1 . 162,75 24,00
A4 Zamin L Diikkan 61,65 41,1 = ETS 98,00
e Zemin L Calikkan 61,65 41,4 - 102,75 600
LiE ] Zemin L Dikiean E1.B5 41.1 - 102,75 8,00
107 Zamin L Diikkan 9165 E1,1 . 152,75 148,00
108 Famin L Dilikkgn il 40,4 - 1 a7.a0
06 ZEmin L Crikkan G & da0.d - 104 ar.on
gl £emin L Dikcdcan 61,65 2119 . 102,73 8,00
111 Zemin L Dlitkkan 61,65 41,1 - 102,75 BT .0
1z 1.Bodram C Dilikkgn . . = 10E.4 BEDO
113 1.Bodrum C Deikkan - - - 45 L300
114 1. Bodrum C Diikan - - = 4T A8 45,00
116 1.mamal Kat* Gc Dlikhan - . - a7 4g 45,040
116 1.Badram L= Driikkan - - - 45 EFE
nT 1.Badrum o Diikkan - - . 43 <200
118 1. Bodum C DOiiEan - - - 45,48 43,00
118 1. Bodam H Dikkan B = - 108.1 103,00
120 1. Badruen G Dhiikkan - - . 106,38 101,00
2% 1.Bodrum o Diikkan - - - 108,38 101,00
132 1. Boadrum C DWliickan - = - 106,34 104,00
123 1 Bodum G Dikkan : 2 . 106,38 104,00
124 1.Bodmam i Diikkan - - . 1133 106,00
125 1.Bodrm G [hiikkan - - = 18381 17E,00
124 Zermin z Ddickan 4,48 L = 107 47 106,00
127 Zemin o Dikkkan 6166 411 - 102,75 BT.00
148 Zemin c Dilkken J1.65 Ha - 52, 7H 52,00
120 Zmmin o Ciikkan 35,42 26,28 - 85,7 &0.00
130 Lemin c Didkdan 45 40 - 75 0,060
13 Zomin G Dlikkan 45 an - 75 70,00
13 Zemin i Ciilkken AT 4B 11,65 - 8,13 TE.0O
133 Zamin G Crikkan 81,68 611 - 152,75 146,00
124 Zamin i Diikxan 25, E5 538 . 15, TS 150,00
145 Zemin i Diddean 4,48 42,89 - 107 A7 100,00
1368 Zamin C Diilkkian 6165 41,1 - 102,76 G700
137 LM c Cilikkan 47,48 31,65 - 7813 TG
128 Zamin o Diikkan 45 an . m 70,00
130 Zemin C Oikan dh an - Th TO.00
140 Zamin c Ditkkan A5 A8 i3z - T5.8 i
141 Lamin c Diikkan 61,86 41,1 . 102.7% BT.60
147 Zamin M Dikkan B4, 48 4395 - 10747 100,00
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143 Lamin c Diikkan 1081 Fraing - 18T 172,00
14 Zamin c Exikckpn 108,38 .82 E 1714 170,00
145 Zemin G Dican 106,38 o8 - 1713 170,00
144 Lemin G Dikkan 108,33 iR - 177.3 170,00
147 Lamin - Diiikkan 10636 oA - 1773 170,00
14E Zamin G Ciikkan 47,48 31,85 - 78,13 TIE00
g Ziamin G Ddkkar 45 o - T4 0,00
150 Lemin i Diian 39,43 26,20 - 66,7 0,00
151 Zemin c Dilkkan A% 20,78 - 61,87 81400
152 Famin o Diikkan 50,80 3zg92 . &4.8 A4 00
153 Lamin c Ddkkan a4 41,3 - 103 23,00
154 1.Mammai Kat £ Diikian - . - 188,16 183,00
155 1 Normal K C Diiikan . - - 17276 TES, 00
156 1. Mormal Bl L Diikkan - - . 172,75 185400
157 1.Monmal Kat c [iikkan - - - 2E0,44 FEE00
158 1.Hamnal Kal C Didikcan . - - 2B0.48 MR 00
169 T.Nomal K c Biddean . - - 17275 165,00
180 1. Moemal Kad o Diikkan - - - 10878 165,00
161 1.Mormial Kat c Drikkan - . - 188,18 183,00
162 Z.Marrmal Kat [ Dirkican : - . 1E3, 18 183,00
TE3 £ Mamal Kai G Di&kam r - . 1Faie 185,00
164 2 Momal Kl G Dikkan - . - 172,75 165,00
165 2.Mormal Kag c Dilikkan . - - 330,48 286,00
166 Z.Marmal Kat C Diikckan = - - 260,48 BEEOD
TET . Mommal Kat G Diikkcan - - - 172,75 5,00
163 I Noma Kai c Elusakan - - - 1TE TS 1ES, 00
160 2Mormal Kai L Diilickiam . - - 138,16 163,00
170 LB ] Depale Ddkkan 50,48 3365 126.1 210,26 186,00
7 Zmmin (i) Depalu Dikdan w44 33,65 B, &5 145,74 13500
172 Zemin ¥] Drapoly Difkikan 5044 33,65 81,65 145,78 135,04
173 Zemin G Diepoiu Dikkan 30,48 £l ] 61,86 148,78 125,00
17 Lamin O Depolu Ddkkan 50,46 3146 61,85 145,78 135,00
175 Zamin u] Dapoly Dikkan 50,48 33,85 B1,65 145,70 13800
16 Femmin O Dapaly Diidoan o448 3385 1,65 145,73 135,00
177 Lemin v Depolu Dikkan 3868 G 45 5223 158,365 118,00
173 Zemin O Depeiu Dikkan Al 4B da BS 1261 210,26 184,00
175 Zamin o Depoly Dhikkan 50,48 33,65 64,65 148,78 135,00
180 Zamin Q Depalu Dokdaan 30,48 33,65 E1,65 44,78 135,00
T Zeenin D Dapolu Ditkkan 50,43 3,65 E1,65 144,74 13500
182 Zemin o Dapoiy Dikkan k.48 3,65 §1.65 145,78 135,00
183 Zemin o Depohe [dkken Sl A 33,65 61,868 145,78 135,00
184 i D Depalu Dlkkan 50,46 J3.66 61,85 145,78 135,00
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. Kalme Kurumsal Gayrimsnkad| Degariama ve Diarsgmanhk 4.5,

188 Zemin o Dapsly Ditkkan 50,48 33,65 Bi1,E5 145,78 13500
187 Zamin o Dapoiu Biikken 50,48 33,55 5223 13636 123,00
188 1.Marmal Kat x] Biirg - . - 44,07 4z 00
188 1.Narmal Kat ¥ Bire - - . 34,6 35.00
1840 1 Mewrnal Kat o Biira - 5 3ra2 25,00
19 1. Normal Kat o Bling . . - 7,82 3540
-+ 1.Marmal Kat o B - - - 36,5 3500
B3 1.Karmal Kat ¥ Bir - " 4667 42,00
184 1 Mo Kal o Bliro - . 74,50 &7,00 '
185 1.Mprmal Kai o Biim 882 55,00
196 1.Maimal Kat o Bixo - - 64,2 55,00
187 1. Karnal Kt ¥ Bir - - 58,2 84,00
£ 4, Mgrmal Kat o Biira kg2 55,00
148 1.Mormal Kat 5 Bira 58,2 55,00
2D 1. Marnal Kat ¥ Biri - - 58,2 £5,00
2m 1. Homa! Kai o Biirn 74,60 B7,00
2 2.Mprmal Kat o Bdira 46,87 A2 00
e 2 Mormal Kat o Bire - : . 5.8 35,00
2044  Naimal Kai o Biiro - x 382 35,00
205 2 Momal Kat o Eiirg a7 a2 35,00
206 2.Mermal Kat & Biir . 35,8 3500
207 2 Marnal Kat ¥ Bire - - 4667 42,00
204 2 Mol Kat o Bilg - - - 14,60 E3,00
208 2 Normal Kat o Biira . - 50,2 55,00
b [ 2.Mormal Kat ¥ Biro - . - 58,2 55,00
a1 Z.Narmal Kat ¥ Bure - . - 58,2 £i8, 00
22 . Momel Ket 1] Biiro . ; z gB2 55,00
213 2.Normal Kat o Bira . = . 58,2 LLY
214 2 Marmal Kat o Biso - : . 54,2 66,00
215 2 Marmal Kai o Bir . - AN &7,00
215 1. Mormpd Bt L Kafatery . ' = 855 554,00
gy [FommiTonk Drikkan i 1760 161500
TOPLAM 28.880,59 | 25.130,00
TAGINMAZA [LiSKIN TESPITLER VE ANALITLER - 71 -
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’ Kalme Murumeal Gayrmenkul Dejaisms e Danigmaniik A5,

IMAR DURUM BILGILERI

Saha caligmalar agamasinda iigili beledives! imar s=rvisi ve imar argivinde incalemeler yapilmig
ve agagida belirtilen verilers Wagimigtir,

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER

ligifi belediyesi imar servisinde imar durumuna iligkin bilgiler alinmig ve imar paftas: incelenmigtir,
Ayrica imar durumuna ve imar durumu la hukuki durumunun son Ug il igensinde dedisiklije ugrayp
ujramadidr sorgulanmistir,

Taginmazlann parsel bazinda konum olarak dofrulugu imar pafias: lle CBS kayitlanndan teyit
edilmistir.

s N1 a

AR CURIW BLGEER - 72-

Feapar Tarhi: 28,12, 2018 ﬁ P M P



’ Halme Kurumsal Gayrimankoul Deperems va Clamssnanhk 8.5,

IMAR DURUMU

Imar Durum Bilgileri (2337 Ada 45 Parse)

Bafl oldugu belediye: Zaytinburnu Beladiyesi

Imar plani tird ve Slgegi: Uygulama Imar Plari, 101000

Imar plani onay tarihi: 06.12 2007

Imar lejants: Kismen "Kenut-Hizmet-Ticaret Alani® Kismen Yol Alani®

Plan notlarinda belirtilen ve ls merkazler, birolas, koBur eflence tesislerl, konut, ticaret vb.
izin verilen yapilagma tirleri:  fonksivanlar yar alabilir,

Yap nizama; Ayrk
Meveut kullanim) ve Parsel tek Dbasina yapilasmaya uygun olmayip 2937 ada 46
uyguniugu: parselin atopark gegis alan (yol) olarak kullandmaktadir,

Taban alan katsayis: (TAKS): -

Kat alani katsayis: (KAKS), 1,60
Emsal:

Maksimum yiikseklik
(Henaks): 45-65 m.

Gakme mesafeleri: -

| Minimum parsel biyiikldgi 1.000 m?
{rn=):

IMAR DUAUM BILGILER] - T3-
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. Kairtie Kurumsal Geyrimenkul Degerems ve Danigmanhk A G,

' Yola terki: Parselin 38,85 m? yola terki bulunmalktadir

|
. irtifak haklan: Yokiur,

| Diger kisitlamalar: Zeytinburnu Belediyesinden temin edilen bilgilere ghre 2037 ada
| 46 parsel yola terk  alanindan  sonmm ~190 e
Konut+Ticaret+Hizmet Alaninds  kalmaktadir  Minimum parsel
bOyORiGEl 1,000 m® olup sbz konusu parsel tek bagina |
vapilagmaya uygun dedidir. 45 wve 13 parseller #e tevhidi |

gerekmektedir.

Imiar Durum Bilgileri (2837 Ada 46 Parsel)

Badl oldufju belediye: Zeptinburmu Beledivasi

imar plani trl ve digegi: Uygulama |mar Plam, 1/1000

imar plam onay tarihi: 06,12, 2007

imar lejanti: Kismen *Konut-Hizmet-Ticaret Alani® Kismen ‘*Agik Semt Spor

Alan® Kismen "Yol Alani®

Plan notlannda belirtilen ve |3 merkezieri, bOrolar, kilfor efflence tesislen, konut, ticarel vb,
izin verllen yapilagma tirleri: fonksiyoniar yer alabidir,

Yapi nizami: Ayrik

| Mevcut kullanimi ve

uygunlugu: Uygundur

Taban alam katsayis: (TAKS): -
Kat alam katsayis (HAKS), 2.00

Emsai:

Maksimum yiikseklik

(Hmaks): AEE

Cekme mesafeleri: On Bahge:5,00 m. Yan Bahee: 3 m. Arka Bahge: 3,00 m.

Minimum parsel bilydklGgi 1.000 m®

()

Yola terki: Parselin ~2.962 m* agik semt spor alaninda, ~11.170 m* ticarst +
hizmet + konut alaninda kalmakta ofup ~2.813,15 m* 58 yola terk
bulunmaktadic. Soz konusu bilgl belediye yelkilisi tarafindan
yapiian dlgim sonucy belirtiimistir.

irtifak hakian: Yakiur.

| Digger kisitlamalar: Zeytinburmu Beledivesi'nden temin edilen bilgitere gore 2037 ada

46 pargal yola terk  alanindan  sonm ~11.179 o7
Kanut+Ticaret+Hizmet Alaninda kalmaktadir. Parselin yeni bir |

AR DURLM BLGAERE - 7d -
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’ Kaime Kurumsal Sayrmenkul Dejerleme v Danigmanis A.S.

yapilagma durumunda (mevout binalann yikiarak) 45 ve 13 |
parseller ile ievhigl gerskmekiedir. Plan notlan  asafida |
belirtilmigtir. |

Farsel yOzalciminin 2.000 m? tzerinde olmasi nedeni ile KAKS (Emsal}: 2,00'dir. Plan notlar
asalida belirtitmigtir,

PLAN NOTLARI:
KONUT+TICARET+HIZMET ALANLARI:

Bu alanda is merkezler, blrolar, kiltor ajlence tesisler, xonut, ticaret vb. fonksiyonlar yer alahifir
Istenmesi durumunda parsel kanut olarak kullanifabil. Maks KAKS: 1,60r. Ancak 2.000 m? ve daha
bilylik parseflerde maksimum KAKS: 2 00 Minimum TAKS: 0,200dir. H:45,00 m. nin Ozerinde
uyguiamalar Sivil Havacihk Gemel MOdorligonon goris ve sluet etido onayl e yaplic, H deniz
seviyesinden 177 m'dir Hava Mania Hath Kriterlerine uyulacakir. Parsel bazinda Sivil Havacilik Ganel
MiaOrodo'nden alinacak gorig dogrultusunda verilen intifaya uyulacakhr. Minimum parsel aiam 1,000
m®dir. Uygutama iice beledivesince onanacak avan projesing goére yaprlscakir

Yol genigiigi 15 m. ve dzha genig yoliardan cephe alan parsallerde tn bahga gekme mesafeleri 10
m. alarak uygulanacaktir,

INAR DURLUM BLGRER - 75-
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. Kalma Kurumeal Gayrimenkul Dedergmeve Dansmanlik A S,

|‘M5AL |ZINLER VE EVRAKLAR

Taginmazin bajl oldufu Zeytinburnu Beledive'sinde yapidan incelemelerde asafida tespit edien
izinlere ve evraklara rastianmestir,

Imar gapr: 15.02.2005 (Zeytinburnu Balediyesi)

I Mimari proje, vaziyet plan: 23.02.1993/93-1245 (Zeytinburnu Belediyesi)
23.02.1983/83-1246 {Zeytinburnu Tapu Modorlogo)
30.06.1984 (217 Nofu b.b ail maveut bina)

Yap: ruhsats: 17.05. 1888 tarih ve 58/49 sayil A Blok
17.08.1980 tarih ve B3/5 sayil B Blok
17.08.19843 tarih ve 83/8 sayih C Blok
17.08.1989 tarih ve 63/7 sayh D Blok
17.08.1989 tarih ve 63/8 sayil L Blok

| Yam kullanma izin belgesi: UT.06.1974 tarih 589 sayh (Mevcut Bina - 217 nolu bafimsiz
' béllm)

28,12 1904 tarih 994/9602 sayil (A, B, L Blok) (%)
28,12 1994 tarih 994/9602 sayili (C, D Blok) (**)

{*) Yapi kullanma lzin belgesine gore A — B Biok yol kotu alb: 2, yol katu Gsti; 3 oimak 0zers
toplarm 5 kaltan olugmaktadir; toplam ingast alan 20,631 mdir ve toplam 95 adet badimsiz bolomden
olugmakiadir. L Blok yol ketu alt: 1, yol kotu Ostl: 2 olmak Gzere toplam 3 kattan olusmaktadir; oplam
ingaal alani 4.197 m'dir ve toplam 13 adat bafimsiz bolimden alusmaktadir,

(**}¥ap kullanma izin belgesine gire C Blok yol kotu aft; 2, yol kotu Ostl: 3 olmak Gzere toplam &
katan clegmakiadir, foplam insaat alany 13.844 mPdir ve toplam 58 adet bagimez balimden
olusmaktadir. D Blok yol kotu alt: 2, yol kotu 0st3: 3 oimak Gzers toplam 5 kattan olugmakizdir; toplam
ingaat alani 6.234 m™dir ve toplam 46 adet bagimsiz balomden olugmaktadir,

2937 ada 46 parsel Gzerinde 5 adet (A, B, C, O, L) blok ile mevout bina (217 nolu bagims iz bakim)
yer almaktadir. 2937 ada 45 parsel Uzevinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir Asadida bedirtiien
tabloda yer alan resmi evraklar 2937 ada 46 parsel igin hazirlanmighr,

Yap:i Ruhsatlarina iliskin Detaylar

Tarih Yavmiye Verllis Amaci ingaat Alani {m¥) Agiklama
17.08.1089 53-49 Yap Ruhsah 8,180 A Blok
| 17.08.1989 63-5 Yap Ruhsat 8.168 B Blok |
17.08.1980 63-6 Yapl Ruhsah 11.850 i Blok
17.08.1889 63-7 Yam Ruhsah 8.270 0 Blok
ﬂﬂ: 889 63-8 Yap Runsat 1.950 : L Blok

oA pURUM BRLGILER] - 77 -
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Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dajerdems ve Dangmanks & 5. =

Yapi Kullanma lzin |
20121094 80602 Belgesi 24 B25 A-B-L Blok [*) |

Yapi Kullanma lzin
2912 1904 Qoul-O602 Belges) 20.078 C-D Biok (™}

Yap Muayene ve Mevcut Bina (217 |
07061874 599 Kultanma Lzin 2176 Nedu Bagimsiz

Belgesi BalGm) (=}

23.12.1883 B 246 Kat [rifak Proiesi A4 006 ABCDve L Blok
30.06,1994 Mimari Proje 2 640,70 Ek Bina {**) |

{*} 2937 ada 46 parsel lzerinde yer alan bioklar igin hazirlanmis 28.12,1984 anay tarihll yap
kullanma izin belgelerinde 25.03.1965 tarih 3222 belge numarah yapl ruhseb oldufju beliftitmigtic
Zaytinburmu Beledivesi'nde yapilan incelemede séz konusu belgeye ulagilamamigr

(**) Parsal {izerinde bulunan tapu projesine gére "Mevcul Bina (217 bafimsiz bolom)" alarak
balitilmi yapi icin hazirfanmig Zeytinbumu Beledive argivinde mevcut 30.06.1994 anay tarihii EX Bina
olarak bebrtiimis mimarn proje bulunmaktadir. Ek bina, Zeytinbumy Belediyasinde yer akan miman
projesine gore 2 bedrum + zemin + asma + 2 normal kath ve toplam 264070 m® clarak
projelendinilmis clup 50z konusu proje bingnin meveut kat dagiim i uyumsuzdur, S6z konusu binaya
ail yapl ruhsatl veya yap kullanma izin belgesi de bulunmamakta olup ayrica Zeylinbumu Tapu
Muciriogi'nde mevcut vaziyet planina gore daha biyik plzniandify da tespit editmektedir. Yasal
ovrakl bulunmayan ve mahalivie uyumiu olmayan ek bina olarak adlandinian preje dikkete
alinmamigir,

Tapu projesi vaziyel planina gare belirilen meveut bina (217 nolu badimsiz bdlom) hall hazirda
bodrum + zemin + 4 normal kattan olusmaktadir. Zeytinburnu Belediyesi imar arsiv dosyazinda 1974
tarihinde hazifanmig yapi muayene ve kulanma izin raporu belgesi incelenmistir. Incedenan yan:
muayene ve Kullanma izin belgesi bodrum + zemin + 4 normal kattan olugtufiu gorlimlgtir, Belgede
laginmazin alanina dair bir belitme bulunmamakiadir. Sz konusu belge tasinmazin degerlems
tarihincexi meveul kat dafilimina uyguniuk gastarmektedir. Yapinin yasalifinda s6z konusu belgenin
faginmazia ayni kat dafiimina sahip olmasi ve kat itifaki projesinde meveut bina (217 nolu bafimsiz
bélim) clarak belitilmesi dikkste alinmistr. (Mevcut bing 1974 yilinda, difer bloklar isa 1934 vilinda
inga ediimigtir.} Yerinde yapilan Incelemede bafimsiz balimin brot ~1 780 m? ingaat alanina sahip
almasi nedeni ile raporun ilerleyen bolgmierinds bagimsiz boloman insaat alani 1.780 m? olarak haz
alinmigtir.

Dederleme tarihl itbari ife ilgili belediyesi mar argavinde yer alan dosyasinda, vukanda balittilenler
haricinde, degerlame caligmasin olumsuz yonde etkileyecek nitelikte imar ve vasal izinlere aykiriliklar
tespit ediimemistir,

'GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA GORUS

Dejerleme konusu 2837 ada 46 parsel lcin ligil beledivesinden perekli clan yasal Einlerin
tamaminin ahndif) tespit edimiz olup, taginmazlar in dizenlensn ve en son yasal [zin nitedinde
clan yap kullanme izin belgeler géelimigtor,

Degerleme konusu 2037 ada 45 parsel ise tapu kayilannda Muhavvele Merkezl Yeri vasifi olup
{Zeytinburnu Tapu Modirdudinde yaplan arastrmada bekleme yeri wb. olabilecedi yazim hatas:
yapilmig cima ihtimali de olabilecedl bedirtiimigti) sz konusu vasif herhangl bir kutarim torono
belitmemekbedir. Taginmaz hallhazirda bog durumda olup mevout vasfina uygun kullanemda oldudu
diglniimektedir. Taginmaz bog arsa olup, almasi gerekll herhangi bir yasal |zin olmadig
disoniimekbadir.
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‘ Kalme Kurimsal Gayrimankul Degarems ve Dangmanks A5,

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

Dejerdeme calgmas: kapsaminda, son ug yillk sdrecte imar durumu ve imar plan degdismedigi
albi, kamulagtirma vb. hukuki durum degisikikienng konu olmamigter.

SERMAYE PIYASAS| MEVZUAT| CERGEVESINDE MEVCUT YASAL iZINLERE
ILISKIN GORUS

Mevcul takyidatlann Sermaye Piyasas: Mevzuat RokOmlerince gaynmenkul yabnm ortakhg
poriféyline alinmasina engel teskil adip etmedidi hakkinda gériste temel clarak Gayrimenkul Yatinm
Grtakirklarina lligkin Esasiar Tebliginin iigill hikomiler incalenmekisdic

2937 ada 46 parsel (zerinde yer alan degerime konusu bagimsiz balimiere iigkin anayh mimar
proje, yapi ruhsati ve yapl kullanma izin belgesi alinmis ve son agama olan kat mikiyetine gegis
islemi de tamamianmigtir. Bu nedenis taginmazlann meveut vasiflan ile Sermaye Plyasas: Mevzuab
hitkimilerinde gayrimenkul yatinim ortakhd) portfoyone alinmasinda ve tasarnifiznda herhangl bir enge!
olmadi digintimektedic

Dederleme konusu 2937 ada 45 parsel Gzerinde herhangi bir vapi bulunmamaktzdir Taginmagz
tapu kayitlarinda "Muhawwele Merkezi Yer” vasidiidi. Taginmaz halihazirda bog durumda olup imar
bilgiteri ve belgeler: acisindan arsa nitelikil clan girket milkiyetindeki taginmazin meveut kullamimi da
dikkate alindidinda, “arsa" olarak Sermaye Piyasas) Mevzuab pergevesinde gayrimenkul yafhinm
ortakiig portfdyine alinmasimda veya tasarrufunda herhangi bir engel almadid dosdniimektedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM ANALIZI

Degerleme galigmasina konu gayrimenkullerin mevout milkiyet yapisi wve haklan ile hukukl
durumuna iligkin bllgi ve belgeler incelendidinde, taginmarlar acisindan tasarrufu Kisillayic: herhangi
bir hukuki engelin olugmadidi gérdimistir.

YAP| DENETIM

2937 ade 45 parsel Ozerndeki tasinmaziann ingaatl 1874 ve 1984 yillannda tamamlznmig alup
yaplar, 28.06.2001 tarih ve 4708 sayili *Yap: Denatimi Hakkinda Kanun'a tabi cegildir,

2837 ada 45 parsel bos olup imar planianna gare yapilacak dlzenlemaler sonucunda parselde
yeni yepi inga ediimesi durumunda 28.06.2001 tarih ve 4708 sayil “Yap Denalimi Hakkinda Kanun®
hlkimierine tabi olacaktr.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

EN VERIMLI VE EN I¥l KULLANIM TANIMI

Pazar defier (plyasa defjer) tammi kulanlarak dederlemne calismalannin yapiimas: asamasinda
one gikan lki nemi anallz géze carpmakiadr. Bunlardan ik pazar ve pazarlanabifirik analizi, ikincisi
ise en varmli ve an iyi kullanimdir.

En verimli ve en iyi kullamim, bog arsa olarak veya geliglirilmis bir gayrimenkul clarak, makul ve
vasal olarak izin verilen, fizikzel olarak miimkin, uygun olarak desteklenebilir ve finansal plarak
yaplabilir kullarim olarak tamimlanabilir. En verimli ve en iyi kullanim genel olarak arsanin bos olarak
duglndldigd durumdaki potansiyel kullanimiarin analizi olarak yorumlansa da mevcul gelistimelerin
ve mimkon clan yilegtirme ve dedistirmelerin de en verimii ve an iyl kullanimin belienmesinde

EN VERMLI VE EN IYl KULLANM - 75 -
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. Kaima Kunsmaal Gayrimenkul Defediame ve Dansmanik AS

anemli oldufu dikkate alinmaldir. Gene! olarak, gelislirilmis bir gayrimenkulon deger, bog arse olarak
dejerinden yiksek e en verimil ve en iyi kullammi gelistriimis bir milk olarak kullanim; geklinde
yorumlanabilic  Ancak bazi durumlarda, mevout gelistirme yerine en verimi ve en i hullanim
prensiplenine gére yeni bir geligtirme yapmak finansal olarak yapilabilir kriterien cercevesinde
incalenebiimektedir,

En verimil ve en iyl kulanim gaksmalaninda dért ana test yapimakiadir. Oncelikli olarak yasa
eiarak lzin verilecek sekide kabul adilebilr bir kullamim oimasi kites irdelenerek difjer U konuya
geglimeakiadir. Dokaysr ile yasal alarak izin verlimeyen veya kabul edilemeyen {izin verlemeyacak
alan} kullanim en verimii ve en ivi kullanim olasak kebul edilmemekisdi En varimli ve en Iyl kullanim
analizlarinde ele alinan dor test siras: e sunlardir;

- Yasal olarak izin verilen,

- Fiziksal ofarak mimkin,

- Finansal olarak yapilabilir,

= En yiiksek verimliligi {gatiry) saflavan.

Bu siralamada yasal olarak izin verilen kullamim e fizikeal olarak momkon kullanim analizierine
dighin seralamalar  dediskenlk gosterebilmekiadic ancak bu parametreler fnansal yapilabilirik
kriterinden énce incelenmalidir,

B80S OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN I¥] KULLANIM

Bu analiz yinteminde arazinin yasal kullamim nitalikler dikkate alinarak fiziksed dzellikban ve en
yiksek gefirlyi saflayacak bu kullanimiann finansal yapilabilirik kriterler dikkate alinmakiadir,

Arzanin bog olarak dosinOdodl durum icin en verimi ve en iyl kullamm anafizleringds defjeriemis
uzmari agafjida birkag drmedi sunulan sanslarg cevap arar,

Arsa Ozerinde geliglirme yapilacak my watya bog olarak mi birakilacakiir?
- Efjer arsa bos olarak birakilacak 128, gelecekte yapilacak pelistirme ne zaman finansal
olarak yapilabilir clacaktir?
- Ejer arsa Uzedinde gelistirme yapilacak ise ne tir projeler Gretilebilir? (The Appraisal
of Real Estate, 13" Edition, Appralsal institute, 5.278)

Taginmaziarin konumlandidi alanin fiziksal nitelikler, konumu ve pazardaki durumu da dikkate
alnarak degerleme konusu taginmazlann konumlandif) arsamin bos olarak dogindidiugondekl durum
iEn &n verimii ve en iyi kullaniminin, meveut imar kogultar: dikicate alinarak, dizenlemeler sonucunda
clugacak parselde maksimum kullaniabii (kiralanabilir) alan kullanilarak dukkan ve ofis {tcaret
Uniteleri) Uretilmesd oldudu distniimektadic

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIML| VE EN Y| KULLAMNIM

Taginmazin parsel lzerinds var aldugu duginilerek kullanimidir, Var alan bir Yapi igin e, yapmin
yenilenmesi veya mevecut toplam pazar dederine katkida bulunmaya devam edecek sekilde meveut
yapinin korunmas:, yada yani bir proje geligtirilmesine kadar mevcut yapinin yikilarak yeni yapinin
yapiimasi maliyetierini telafi edecak kublanim olarak da tanmianabilic

Proje geligtirimis clarak en verimli ve eniyi kullamim anakzinde, projenin fiziksel elementiarini
dedigtirmenin veya mewvcut projeyi yikarak yenisini yapmanm finansal olarak avantajl olacadl duruma
kadar kullznimin:n devam etmesi durumu ircelenmakiedir,

Gelighirilmis olarak igin en verimll ve en iyi kullanim analizierinde deferleme uzman asafjida
birkag dmedi sunwlan sorulars CEevap arar;

- Meveut geligirmeder ayni sekilde birakilmal midir veya daha deferli bir duruma
petiriimesi igin degistiiimell ya da yikilarak bagka bir kullanim igin bos arsa haline mi
dandsgteroimelidir?

IEN VERIMLIWE ER Il KLLLANIN . B0
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‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dagerlame ve Dansmanlik A5,

Eger yenileme veya yeninde yapma durumlan gerekli ise, yeni geligtirmeler ne zaman
Inga ediimelidir? (The Appraisal of Real Estate, 13" Edition, Appraisal Institute, s.278)

‘Meveul gelighirmeler, mevecul plyasa dedenni olusturduli sire boyunca sGroGridmel W ya
yenflenmelidir, ya da mevcut geligtirmelsnn yikilarak yeni bir tane yapimasinin maliyatini telafi
edeceklen daha fazis bir getin elde ediene kadsr strddrdimedidic® {The Dictionary of Real Estate
Apprailsal, 4th Edition, s.135-1386).

Bu analiz yénteminde, taginmazin fiziksel azellikierinl degistirmenin veya YIKip yenl bir tane
yapmanin finansal clarak daha avantajl oldufu duruma kadar meveul gelistirmelenin sordaroimesi
termel konudur,

Meveut durumda. Gzerinde yap: bulunan parsel igin, meveut yapilann yikimas: halinds yapilagma
iznl bulunmamaktadir. Yapilann yikidmas alternadifi dederlendinidiginde, tek besina yapilagmaya izin
veriimeyen bir parsel efde edileceginden ve tek bagina yapilagma izni olmayan parselin de dederinin
mevcul Yapida yer alan bafimsiz bolimbern dederder foplami ve yikim maliveti (zaman ve gedr
kayiplan de dahil} toplamindan daha dostk olacall dngérisinden hareket lle mevcut yapilann
yikimas: altarnatifi en verdmi kullanim olarak dilstnOlmemigfic,. Mevcut yapilarin bulunduu parsalin
minferit olarak yapilagma lzninin olmas: durumunda en verimli kullanim allernatifi olarak meveut
yvapilarin yikiimasi konusunun anallz ediimesi neriimektedir

Mevcutia yer alan bafimsiz bilimlarn ve yapilann yendenmesi altermnatifi goz snone alindiginda
ise, yenlleme icin harcanacak maliyetlerin, bafimsiz balmiere katacad dederlerden daha fazia
olacagl disUniimektedir. Stz konusu bagimsiz bolOmier bir aligveris merkezi nitetijinde degildir
Genelikle bolgeyl bilen kigiterin geldigi, atdlye ve depo olarak kullanilan hacimiarin cok oidufu bloklar
bitinbdOr. Bu nedenle yapilacak yeniemelerin, taginmazlarda yenilama malivetierinden daha fazla
deder olugturmasinin gincel sartlarda olusmayacad: Gngdriimektedir,

Yukaridaki agiklamalardan hareketls, mevcut kullaniminin sirdrtimesinin en verimil ve en iyi
kullzmim oldufu diginlimektedir. Bu gercevede bolgedeki gayrimenkullerin kullanim szellikian hususuy
da ghz tnone alinmaldir,

Yapinin yeniden yapimasimn maliveti ofarak hesaplanan sigorta defjerinin (sigoriaya esas
deferin), yukarda bahsedilen nedenlerden ana yapilara liskin yipranmalar, demodeliklerden ve
yapiann efextif ve gercek yagimin yiksek olmasindan kaynakh olarak, taginmazlann toplam
dejerinden yiksek amas: muhtemel ve kabul edilebilir alarak dogundlebdmaktedir.

DEGERLEME SURECH

Genel olarak deferlemede U¢ yaklagim kullandmakizdir, Buniar, maliyet yaklagimi, pazar (emsal
kargilagtirma) yvaklagimi ve gelir yaklagimidir Dederlerme calismalaninda pazar deferi gerogindn
olugrmasinda bu O ysklagim da kullanimasina cabgimahdr. Deferleme galigmatannda,
gayrimeankulin tirine gire uygulanabilir olan veya yeterl veriye ulasilabilen yoniem veya yontamierin
terclh edilmesi dnem arz etmektede. Dederleme yaklasimlanmin givendidigi pivasa verierinin
ulagilabilidigi ve kiyastanabilirliginin yar sira alicilanin motivasyon ve dusonceler ile (kskilidir

Degereme yaklasimi, her ydntemden elde edilen dederlerin analiz ediimesi caligmasini
Icermektedir. Birden fazla yakiagimin kullamildjl durumiarda, her dederleme vakiasimi verilerin
uyguianabilicligi, gdvenilididi, miktari ve kalitesi gz ondne alingrak delenmalidic. Mihai deger
takdirinde ise deferleme yaklagimlanndan bir tanesinden ulagilan deder kabul edilebileceg: gibi, tom
yeklagimlardan ulagilan degerler arasinda bir iligki kundarak nihai deger takdirl yapilabiir,

Degerleme caligmalanmizda yukanda belirlen konular dahllinde her Ug yontem jle de degerleme
caligmas) sonuglandinimaya caligimaktadir. Gayrimenkulin tird, verilerin yeterldigi ve glvenilirligi gibi
yukarida eciklanan termel prensipler dahilinde baz) durumiarda bu yaklasimlardan bir veya ikl tanasi de
tercih edimektedir. Bu galigmada kullanian yaklagimiar ve bu yaklagimiardan elde edilen sonuglar
raporun ilereyen balimierinde agiklanmisgtir.
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' Kalme Kurumeal Gayrmsnkul Dafarame ve Danismanii AL

Bu deferieme palismasinds pazar (emsal harglla;hrma} yontemi ve gelir yvantemi birllkie
kullanilmistir  Degerieme  konusu tapinmaziar icin vapilan analizier tespitlesimiz ve bigimiz
dedrutusunda ve iigil vatinme profill de dikkate glindifinda bu yakiagimiann piyasa katimeilan igin
uygulanabilir velya gerekli oldudu distinimektedir,

ﬁaammnzm DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

i Biigenin énemii anederindan bir lanesine cepheli  Yapilarin yagi blyoktir,
olan taginmaz, reklam e ulagim  agigindan 2037 Ad

= d 45 parsal tek bagina yapilasmaya
avantallidir. D-100 karsyoluna yakindir. uygun degidir ve yapiiasma igin tevhid islem |
Tapl kullanma izin belgeleri meveuttur gerekmektedic. Parselin cadde cephesi yaklagik

Boigede altyap: tamamlanmistir % m.'d. |
A, B, L Bloklarn konum olarzk parselin arka

Eﬂg:ﬁf”"ﬂ"“"“““'“ R oMY cnhaamile KIS ile reklam ve
i ol gorimrilklen disoktir.

0ok sayida imalathane ve atdlyeden olusan
Gnemii bir sanay| bilgesinde ver elmaktadir

Agk  ve kapall otopark kullanm  avantaj)
meveutir,

Firsatlar i Tehditler

Oturmug ve bilinen bir lokesyonda yer almadani Taginmaziann  ekonomik  &mri kistidir v |
| ¥ani sira ulagim akslan yenindan avantsjlan  Snemii  dizeyde  iyilestimme maliyetleri ire|
bolgaye hitap edecek yatinmiara olanak kargilasma riskj mevcuttur.

saglayacak ozeliktedir. Parsallerin yola tark iglemlen meveutiur. |
Meveut imar plani ve yapiagma kogullarn, ¥ |
> ; . . ¥ &@da 45, 48 ve 13 parsellerde tevhid sart |
| ﬁﬁgﬁimﬁmm proje  Urafimesine  olanak bulunmakta olup yapilan géziemierde 13 parsel |
. Uzerinde de yap oldujuy gariimektedic. Yeni bir
Yaplagma durumunds bu Oc parsedn fevhidi |

SONras| yapilagmaya izin verilebilacek,
deferleme  konusu parssbier  tek baglanna |
yapdlagmaya uygun cimayacakbr. [

MALIYET YAKLASIMI

J-'f'{'jNTEM

Gayrimenkulin defierinin, arazi va geliglrmeler (binalar) olmak Gzere ik fark) liziksel olgudan
meycana geldii kabul edilir By Yaklagim ife tespit edilen dedier, dodrudan (kaba ve ince ingaat,
tesisat, altyap vb. malreme ve iscilx giderler) ve dolayll maliyetier {ingaal maliyeller disindaii
mihendislik mimarik vcretlerd, finansman malivetler. all-rigk sigortas), pazarlama, vh.), girisimci karin
¥e arsa dederini igermekiedic. Arsa dejeri haricinde kullan:lan hesaplamalar maliyet hesaplamasinda
&le slinmakta, maliyetierden amortismaniar disiimekte ve by yénlemle ulzsilan deder, arsa ve
amontismaniar disiimisg maliyetler toplam: olarak digindimektedir

Maliyat yakiagiminin uygulanmas agagida belitilen sisteratik Fercevesinde olmakiadir

DEGERLEME - £2 -

Fapor Tanik: 28,12 2018 j}ﬁf_ % Ranar Ma: F7180259
D




’ Faima Kurumssl Gayrimankul Dafermma ye Danigmanii AZ

= Deferlerne tarhi itibari ile. Yapinin yerine koyma veya veniden yapma maliyeten balidenir. By
analizde dodrudan ve dolayl| maliyelierin her ikisi de dikkata alimir,

o Yenien Yapma Maliyet: Dederleme tarihi itibari ile taginmazin ayni maizeme, ayni
slandartiar, tasanm, lscilik vb, kullanilarak yapinin tom kusur ve yeterlilikiarin aynen
Koruyarak bir kapyasm Inga etmenin tahmind maliyadidir,

o Yerine Koyma Maliyeti Defareme tarihi tiparinde geceri odan gincel malzemaier,
standartlar, tasanm, vb. kullanilarak caligmaya konu yapi ile aym: fayday: saglayacak
eFUeger yapinin inga edimesinin takminj malkyetidir,

Piyase araghrmalan ve verileri dofdrultusunda girsimai kan {gedigtirici primi) tahmin edifir,
*  Tahmin edilen yerine koyma veys yanindan yapma maliyetler, dolayi maliyetier, girigime kan

tahmini genal alzrak agafidaki prensiplar kullanilarak bedirfenir;)

e Kargdagbrmal Biim Yantem;- Bu yaklagimda Turk Liras waya diviz cinsinden alan
vEya hacim birim maliyet hesaplanabiimektedir. By yaklagimda benzer yapiann
billnen maliyetier zaman veya fiziksel farddiidar dikkate alinarak uyarlanmaktadir,
Genel olarak uygulama foplam bina alani baz alinarak yaoiir, By yaklasim gincel
standart ve malzemeleri kony glan yeni yapinin yerine keyma maliyetl sonucuny
varmaktadir,

o Yerinde Biim Y&ntemi: Yapiyr olusturan bilegsen ve tesisattarin Birm maliyetier
hesaplanarak yapinin toplam birm mallyetinin elde edilmesidir,

o Kegil Yontemi: Malzeme ve IgCilk mafivetierinin de dikkate aindifl ve yapinin tim
bitegenlerinin ayr bir gekilde irdelendigl yontemdir.

* Amoriize edilmis maliyetierin bulunmasi igin, yapinin hesaplanan toplam yerine koyma veya
yeniden yapma maliyetierinden yipranmalar gikartifir (¥ipranemaiar genel olarak piyasadan
Hkarma, ekonomik yas-amir veya detayli analizler jie hesaplanir),

o Piyasadan Cikarma Yontem Amartisman miktarinin iginden dyrigtnlabifecedi emsal
nitelikli satigtardan haraketia hesaplamalar yapiir,

o Ekonomik Yas - Omdr Yontemi Gayrimenkulin efektif yas jle ekonomik yag
arasinda bir orant kurularak hesaplamalar yapilr. Taginmazin toplam ekanomik Amar

Olarak, arsa dederi takhmin edilir,

= Amortize edimis ana yapi maliyetier, ilave yapilar, gelistirmeler ve haricimitefarmi iglera
iigkin yipranmalar da dahil edilersk hesaplanan malivetier lle arsa deder toplanarak bu
yaklagimiz elde edilen defere ulagilir,

= Gerekll ve destekienabilir diuzeltmeder yapilarak, bu yaklagim ile yapilan hesaplamalar
somandriiir,

Genal clarak maliyet yaklagiminda genel prensip, satin alma veya insa atme yollanindan biri fle
ayml yaran saflayacak bir varligin elde adilmesi igin harcanacak maliyetten daha faziagmin konu varlik
iGin odenmemesi dikkate alinmaktadir, Bir dijer ifade il agin sure, risk veys diger fakitrerin
Bulunmadigi bir oramdg piyasanin alici tarafinda yer slan katiimeinin konu varlik Igin ddeyeceqinin
egdeger bir varid: sabtin alan YEYa Insa alme makyetinden fazig olmayacadi ilkesine gére hareket
ediimekiedir Genellikie konu varii Ya§ ve modasi gecme nedeni jle, satin ahnabllecek veya inss
edilecel alternalifien daha az pekicl olacakhin bu durumdg, deder taniming badh olarak afternati
varlifin maliyetinde ayarfamalann yaplmas: gerekebilecektic By ayariamalar ise amortisman veys
fipranma adi altinda dikkate alinmaktadir

Bu yaklagim ile iigifi kargiagilabiecak hir dijer fade da DRC{Depreciated Replacemant Cost,
Amortismarnlar Dig0imis Yerine Koyma Maliyeti) sekiindedir Bu tamm, maliyat yaklagimimn yerine
koyma maliyet yéntem; seklinde uygulanmas: seklinds ffade edimekte ve esit nitelictekl varhgin
modern  hafinden fiziksel yipranmalar ve diger igill demodelik ve Yiprenmalar chsilarak ve
oplimizasyon yapilarak vanigmn yerine Konmasinin gincel maliveti olarak tamimlanabili
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‘ Keime Kurumsal Qayrimenayi Degarkema ve Danigmanik AL

[MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Dederdems calismasina kony 2937 ada 48 parsel Dzarinde 217  adet bagimsiz balum
bulurmaktadir. {186 noily bagimsiz bolom farki; maide ail olup dagerlame kapsarm digindadir )
Deferems calismasinin kapsamini, ana yapida yer alan bagimsez bolimier olusturmaktadir, Eaflimsiz
bedOmierin konumlandi§i yap: yenl odmBadii gibi komple alarak el dedigtirmesinden ziyads bagimsiz
AIOm bazinda defererin elde edimas; hedeflenmek ledir

Cahsmanin kapsaminn bagimsiz belomlerd icermesi ve komple olarak ef defigtirme prensib
yerine bafimsiz bolim bazli of dedistirme analizierinin gerakmesi, yapinin gercek ve efektif yaginin
biyOk almas, fahsma kapsaming bedl olarak nihal sonucts bu vaklagimin agirfi@inin dikkate
alinmayacak oimas), maliysl olarak ediniimes gereken bir bilginin falisma kapsaminda gerekli
almamas! nedenlasinden hareketle bu galismada maliyet yaklasimina bagvurutmamigtr. AyTica 2837
ada 45 parsel Dzennde maliyet unsury slusturan herhangi bir yapr bulunmamaktads

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM
Bu yaklagim, yeterii veri elde ediiebildifinde, sahsa konu olmas beklenen gayrimenkuilarin

degerlemesinde en govenilr ve gergekei tahminier sunabilmektedic. By yontemds, gayrimankullin
bulundudu bokgedek safilmrg veya satisa kg emsal nitedigi &g lyabilecek gayrimenkuller incebanir,
uygun kargilastirma birmlering gdre Kiyaslanir ve kargilagtirma slemaniaring gire gerekli diizellmeler
yapiiarak gayrimenkulin defjering ulzgilir. Bu yontemin uygulanmasinda Uzevinde durulmas gereken

konular ise: 'EIE!;EI‘IEI'I'_IE calrgmasing konu gayrimenkul fird bz llgili olarak mevout bir piyasamn var

Pazar (Emsal Kargilagtirma) yarlasiminin uygulanmas ajafida balirtilan sistemnatik cercaevesinda
clmaktadir,

* Belidenen alanda, gegmig dénem ve ilgill tasinmaz thrindeki satiglara iligkin bilgiler,
gincel verilen teklifier ve hall hazirda saligta olan taginmaziarin fiyatlan arastinhr,

* Taginmaz lle benzer nitalikgi gaynmenkuller secilir ve analiz adibr Analizier,
taginmaziarin satis tarhl ve degerleme tarhi srasinda gecen tarhiere gire ekonomik olarak
ve diger fiziksel, fonksiyonel ve kanum gibi fakttrerine gore analiz edilir,

* Emsal niteblkli taginmazlann edinimi i uygun finansman kagulkan belifenmis ise, by
veriar nakit kargii fiyata (pesin fiyata) cewrilir,

* Satig veys satilk veriier, birim brit alap bagina olugan fiyat gibi, belirlenan
kargilastirma birimina indirgenir,

* Uygun dilzeltmaler {uygunlastirma veya uyarlama) vapilarak emsal mitalidi
taginmaziar ile dederemes kenusuy tasinmaz arasinda ilighs kurulur,

o Bu analiz vonteminde karglashinkabilir verilerin uyarlamas: kantitatf analiz
veya kalitalif analiz saklinda ortaya gikmalctadir
" Kantitatf Teknikler Olctlabisr Uyaramalar tireferek emsal satig
verilerinin uyarlamasidir (=gl veri, toplu ver_ ikinet ver| analiz, istatistikgel
analiz gibi)
* Kalitatif Teknikler Emasal kargilashrma yakliasiminda emsal variler i
kenu faginmaz arasindaki sayisallastinlamayan farkiiklann hesaplanmasging
yonefik bir prossstir. (Trend anallzi; rolatif kargilagtrma, siralama analizi gibi)
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. Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degereme wa Danigmachk 4,5,

=  Kantitatif feknikler, kargilagbrlabifir verilere yizdesal veya parasal
olarak uyarlanabien verilardir. Parasal uyarlamalar, konu taginmaz ile emsal
nitelikli taginmaziarin farklanm parasal olarak wardama anlaminda olup,
vurdese! uyariama i1ze bu farkhihklannin emsal verinin satiz fivatinda vizdesel
olarakx yansimimasidir. Yozdesel uyariamsa genal olarak pvasa kosullanndakl
ve konum dedisikliklerindeki yansimalan géstermeak igin kullamlir
+« Emesal nitebkli taginmaziara fligkin veriler yorumlanarak makul bir deger yaklagim
Olugtarubar

Ozefle, bu yaklamimda ayn veya benzer nitelikli tagmmazlann piyasaca yakin zamandakl el
defigtirme fivatlannin ele alinmasg, sl gl dedistirneledn cimas durumunda ayni veya benzer ve
listelenmis ya da tekif almis satigta olan gayrimenkullerin detaylh incelenmesi ve analiz edilmesi
prensibi uygulanmaktiadir. Belifenen el dedistirnelenn gergekgl el dadistirmeler b farki se Kullanilan
deder tanimi ve dejerlemade kullamlan vareayimlar dikkate shinarak uyaranir. Difler el dedisfirmaler
e defereme calgmasinag konu taginmaz arasinda yasal, ekonomi ve fiziksel farkiilikiar gibi
dedizikikler dikkate alinir.

Emsellerin kargilagtmimas) veya emsal kergilaghirma yakiagimi olarak bilinen bu dederieme
yaxlagimi UDS 2011 ve 2013 versiyonlannda Pazar Yaklasim (Market Approach) olarak dedigtiflmis,
RICS Degerleme Standartiar 2014 versiyonunda da bu isim ke ifade edimigtir.

|FA.?_AH (EMSAL KARGILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu yaklagimim Ik agamasi veri toplama agamasicir, SuU gekilda tanimlamir, ©.. dededema uzman
taginmaz ile rekabel edebilecek veya kivaslanabilecek verliklarn sabg fivah, liste fival, stelesme,
teklif, reddedilen teklif verilerini toplac® (The Appraisal of Real Estate, 14th Edition, £.382). Bu aciklama
ile benzer clarak pivasadan veriler toplanmighr, Yamlan araghrmalardan elde edilen veriler azafida
listelenmigtir,

Arsa Em=alleri ve Bolgeden Edinilen Goriasler, Arastirmalar (2937 Ada 45 Parsel lgin)

Emsal #1 Taginmazlara ayn bilgede ayr vapilasma kosullanna sahip Konut+Ticari
Alari, E:1.60, net 2,000 m*® arsa 20.000.000 TL bedelle satibikbr. (10,000
TL/m®)

: Emsal #2 Taginmazlara ayn Baigede ayni yapiasma kogullarina sahip Konul+Ticar
Alami, E: 2,00, 4.200 m® net arsa 40.000.000 TL bededle satiiktr. (9.524
TLim?)

Emsal #3 Tazinmazlaria aym bblgede ayn yapilasma kosullanina sahip Konut+Ticard
Alani E:2,00, brit 26.504 m? ylzélgUmld arsa 245.000.000 TL bedele
[ sabiliktie. (9244 TL!m*)

| Emesal #4 Taginmazlaria ayn bdlgede ayn yvapiasma koguBarina sahlp Konut +
Ticari + Hizmet Alami E:2,00, brist 7.000 m® yizdlgimli arsa 60.000.000
TL bedells satihktir. (8.571 TL/m®)

Emsal 5 Taginmazlara aym bdlgede aym vapilasma kosullarina sahip Konuot + |
Tieari + Hizrmet alani E:2,00, briit 18.000 m? yuzdlcimll arga 140.000.000
TL bedelle satlikbr, (7.358 TL/im?)
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Fiyat f Arsa Alan
Emsal | Alan{m?® | Fiyat(TL) Imar Durumu (TLIm?)
Tasinmaz | 14985 - Konui+Hizmat+Ticaral+Yol/E: 1,60 -

e - _I.._..-. s e e BT P
Emsabl | E.l:ll:ll} 20.000 mu- Hnmtl-H!zrnnHTlcam!.fE 1 Eﬂ ) ~1opooo '
Emsai—?_ 4 ‘.EI:HJ'_ 4IJ 00 Wﬂ ~ Konut+Hizmet+Ticaret/E:Z,00 9.524
Emgal-3 | 26.504 E%_EDEIJ:_ID_U I{-nrthIzmeHTh:araUE 200 89244
Emsald | 7000 | 60000.000 |  KoruttHizmet*TicaretE200 | 8871 |
Emsal5 | 10000 |140.000000|  Konut+HizmetsTicaret/E:2,00 7.368

¥ Emsal Verilerin Analizl ve Uyarlanmasi

Bu defjereme yaklagiminda pivasada bulunan benzer nitelidi taginmazlar igin Snerifan vaya talep
edilen fivatiar e agmmazin dederinin ilghl oldugu benimsenmekiedir, Benzer nitelikieki taginmazlann
sats fivatlan veya hali hazirda pezarda bulunanlar igin istenen fiyatlar ve bu tasinmazlann fiziksel ve
ekonomik gérinimilerinin yani sira dedisik niteliklen de dederleme konusu taginmeaz e kiyaslanarak
dederin plugumu sagdlanmaktadir,

Bu yakiagimda piyasada tasinmazin degistirilebilir bir gayrimenkuliin yesine Konmssi: prensibi
uygulanmakiadir. Bu yeklagimda taginmazin dafer, defereme konusu taginmaz @ egl cazibeye
sahip bir tasinmazin maliyeti bir ereleme e kargilasiimadan edinimesinin maliyveti olarak
Gngarilebilir,

Bu defedeme yaklagiminda kullamilan temel kargitagtirma elemanlan ise;

- Eldefistrrmelare iliskin uyarlamalar
o Milkivet haklar
a  Finansal ifadaler
o Sabg kogullan
&  Alm sonrasinda katlanian makyatler
o Piyasa kosullan
- Taginmaza digkin uyarlamadar,
o Konum
o Fiziksel dzellikker
o Ekonomik dzellikleri
o Kullanim
o Deferin taginmeazta ilgili cimayan bilegenlen

otarak siratanadbiir,

Kargilastirma bifmi olarak, yaygin olarak kullarlan, apu kayitiannda balirilen ylesigimier tercih
ediimistic. Bu alan, irdesenen taginmaziar igin ulagilabilir ve edinilebilic niteliktedir. Emsal nitalikli
taginmaziar bu alan baz alinarak analiz edilmigtir. Bolgede yapilan aragtirmalarda tespit edilen amsal

nibelikli taginmaziara llgkine edinilen bilgler cargevesinde, faginmaz genel clarak ylzdeseal uvarama
metadu ile kiyaslanmistic.

Tm by warlama analizlering baglamadan Bnee, analizlerde kulanilacak fivat olarak tahmini
olugacak pazarik sonras fiyatlar temel ahnmighr Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belirtilen
fiyatiar e analizlere baglangi; agamasinda kullamlan fiyallar arasinda farkhiliklar odabilic.
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’ Kalme Kurumaes! Gayrimankul Degedeme ve Damgmankis 4.5,

Arsa Emsallerinin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Ermsal #4 Emsal #5
Sahsg Flyat (TL)

(tehmini pazarlk - 17.500.000 35.000.000 55000000 130000000
| SOMIAS!) |
”‘L“;L‘;;:‘;‘:‘" Mutiak Mullak Mutiak Mutiak Mutlak
Lyariama D% 0% 0% o

Uyartanmis fiyat 17500000 35000000 55000000 130.000.000
Finansman kogullan Pegin Pesin Pegin Pegin Pesgin
Uyariama % 0% 0% 0%
Uvartanmeg fiyat 17.800.000 35000000 55000000  130.000.000
Sahz kosullan Yok Muvazeasiz Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz
Uyarlama 0% 0% 0% %
Uyarianmig flyat 17500000 35000000 55000000 130.000.000
Alim sanras malyetler Yok Yk Yok Yok Yok I
Uyariama 0% 05 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 17500000 35000000 55000000  130.000.000
Piyasa kosullan EE@;WB mﬂt:r%m“ DEQ;?LTE DE?::I::“ w?:r':.m
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
On “’“'ﬁ;‘: O 17500000  35.000.000 55.000.000 130,000,000
kuﬁ;"f‘fﬁm’ﬁ;ﬂ 17.104,00 2,000 4200 7.000 19.000 |
m'“ﬁﬁﬂ%‘* gore 8,750 B.333 7.857 5.842
Konum Daha lyi Daha lyi Benzer Berzer
Liyarlama -10%: -R% 0o 0%
Imar Durumu Daha Iyl Daha lyi Daha Iy Daha Iyl
Uyarama -50% -60% -B0% -60%
Seki Duzgln Dizgiin Diizglin Diizglin Dizgln
(¥ol Cephesi)  (Daha lyi) (Daha lyi) (Daha lyi) {Daha lyi}
Uyariama 108 =10% =10% =10%
Alar (m?) 2000 4.200 7.000 19.000
Uyarlama 5% 10%% 10% 15%
Met fiziksel uyarlama £5% -65% £0% -55%
| Uyarlanmig birim fiyat 3.063 2917 3.143 3.079

Yukarida tespit edildii Ozere, hali hazwda pazarda oclan tasinmaza yakin arsalann  bifm

fivatiannin 6.500 TLim?* #e 8500 TL/m? aralifinda cldufju gozlemienmekiedir. Konu taginmaz 149 85
m® yhzoicumine sahip olup yala terk ve tevhid garh stz konusudur. Emsalier bu nedenle konu
teginmaza gtre avantajidir. Emsalier terkleri almayan halihazirda uygulames) tamamianmig net
parsedler olup bu durum m? birim fivatiarina olumiu yansimaktadir.
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Kalma Kurumsal Gayrmenkul Degeremes ve Dangmanlik A5,

Daferfama konuswy arsanin egit gekilde kiyaslanabilmesi igin sabg durumilan, finansrman kogullan,
konum, pivasa kogsullan [sabig taribi vaya ne kadar siredir pazerda oldugu), imar kogullan, yaregimi
(kbge wonumiu, cadde-sokak cepheli, vb.), alam, topofrafyas (lave hafryat maliyetien) ve diger
fizicsal karsktarstikler dikkate alnarak uyarlamalar yaplmastir. Uyardama anslizleri naficesinda arsa
dederi olarak 3.000 TL/m? takdir edilmigtir

Bu uyaramalarda deferlemaye konu arsanin mevcut haliyle yapilagmaya misail almamas
durumunun etkisl, defierlemenin 45 ve 46 parsel birlikie ele alinmasindan kaynakl olarak digOk
tutulmugtur, 45 parsal mevculla 45 parsele ergimi sajlayan ve her iki parselin birlikte kullamm
azefifjine sahip oldudu bir kanumda ve durumdadir. 45 parsefin tek baging deferendirmeye alinmasi
durumunda yukaridaki uyaramalarda imar durumu uyarlamas: negalif ydnde daha fazla et< edecek
ve taginmazin belirenen birim deferinde daha yOksek disigler gorilecekiir. Her iki parseslin birlikie
kullammindan kaynakl olarak 45 parselin fonksiyonellifi géz Sndnde bulundurularax analizier
sonuglandinimigir.

Sz konusu 45 parsel igin hesaplanan pivasa defer, 46 parsellerdaki bagimsiz balimlesin
dederlering, dederleryle oranth olarak dafitilacad gibl, bu ¢ahgmada oldufiu gibi aynca da
gisterilebdir, Mitekim 45 parselin, 46 parselden bafimsiz olarak kullamm avantaj veya yapilagma
hakk bulunmamaktadr, Dolayisivia 45 parselin dederinin ayrica beliffdmesi yarne 46 parsaldeki
hadimsiz balomberin degerine dadihhp, 45 parsale aynca defer takdir ediimamasi de wygun Dir bakig
&g olacakbir

Buradan hareketle arsa defer; 149 85 m® x 3.000 TL/m®= 449650 TL (yuvariatirmig 450.000 TL}
olarak hesaplanmstir,

Emsaller ve Bolgeden Edinilen Goriisier, Arastirmalar (2937 Ada 46 Parsel Igin)

Emsal #1 Taginmazlara yakin Konumda trikoculann bulundeie konumda =25 yillik
ighan icerisinde, 1. katta yer alan, 120 m* atanl, bakimsiz, imalathane
kulammina da uygun i hani kab 370,000 TL bedelle satilikbir. [3.083
TLim=) .

Emsal #2 Taginmazlara yakin kanumda Alba Sanayl Siesi'nde, ~20 yillik ghan
icarisinde, 3 katta yer alan, 118 m? alanh, kismen balomb, asansdrid,
govenlikli, isham kat 375.000 TL bedelle satibkbr. {3,233 TLim?)

Emsal #3 Taginmazlara yakin konumda, Bayrampaga Demirkapi Caddesi Ozerinde |
30 m® alanh, 3. ket icerisi venilenrmis biro 709.000 TL bedebe sathkbr, '
{3.633 TL/m?)

Emsal #4 Tasinmazlara vakin konumda, Bayrampesa Beledivesi'nin arkasinda, 270

m?® alanl, 3 kafli binamn 1. katinda yer alan, bakimsz atdlye olarak
kullanilan syar B00.000 TL bedelle satilkbr (2 963 TL/m?)

Emsal #5 Taginmaziara yakin konumda, Maltepe Ceddesi, Orhan Kocabag s
Merkezi'nde, 1, kat 40 m? ve asma kal 28 m* atdlye 160.000 TL bedelle
satihkter. (2.424 TL'm?)

Emsal #6 Tasinmaziara yakin konumda, Davutpasa Caddesi Uzerinde. Cevizlibag
Besler |z Merkazi'nde 100 m® i3 veri 400.000 TL bedelle satihkir, (4.000
TLim?)

Emsal #7 Taginmazlara yakin konumds, Ay Sokak Gzerinde, 180 m? 3.500 TLlay
kira gefirisi bulunan dikkan B50.000 TL bedele sahliktr, (4,722 TLIm®)

Emsal #8 Taginmazlara yakin konumda, fes [stanbul arkasmda, 32 m?, 500 Tl'ay
kira gedirisi bulunan dlikkan 125,000 TL bedeile satihkbr. (3.906 TL/n)

Emsal #3 Taginmaziara yakin konumda, Gumugsuyu Caddes| Ozerinde, 140 m?

dilkkan 750.000 TL bedelle satiikyr. (5.357 TL/m®) |
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‘ Kalmea Kurumsal Gayimenkul Daderame ve Danigmanhk A.5.

— S — ——

. Em;;u—!-r:l.u Taginmaziara yalin kenumda, Giomossuyu Caddesi Ozerinde, 1. kat, |
toptam 200 m* alanl & adet atdlye 350,000 TL bedelle satlkbr, (4,250
TL/m®) |
Emsal #11 Taginmaziara yakin konumda, GUmigsuyu Caddesi Ozerinde, girig kal, 85
[ m? alanl dikkan 360,000 TL bedelle satihkbr. (4.235 TLm®) |
| Emsal #12 Tasinmaziara yakin konumda, Emintas Sanayi Skesi'nde, bodrum kat, 35 |
i yilllk, 714 m* glanl depo 2.000.000 TL bedelle satiliktir. (2.801 TL/m?)
Emsal 13 Tasinmaziara yakin konumda, Bankalar Caddesinde, bodrum kat, 180 m*
alanii, 1.400 Tliay kira getirili depo 220.000 TL bedelle sablikbr, [1.375 |
TLIm® |
I Fiyat/
ngaat Ingaat Fiyat / Briit Alan
Emsal Fiyat (TL) Atani (m?) Briit Alan (m®) ey (TLm?)
(TLim*)
#1 (IsverilAtahya) 370.000 - 120 - 3.083
22 (lgyeriAtolye) 376000 - 116 = 3.233
#3 (Buro) 104.000 - an - 3633
#4 (lgyerilAtolya)  B00.000 - 270 - 2063
#5 (isyerilAtolye) 160.000 - 66 {asma kath) - 2424
#6 (Dikkan) 400.000 - 100 - 4.000
#7 (Dikkan) £50.000 - 180 - 4722
#8 (Clkkan) 125.000 - 32 - 3.906
48 (Dilikkan) 750.000 - 140 - 6.3957
#10 (IsyeriAttlye)  B50.000 - 200 - 4.250
#11 (Dikkan) 360.000 - a5 . 4,235
#12 (Dapo) 2.000.000 - 714 - 2.8M
#13 (Dapo) 220.000 - 160 - 1.375
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Etigal Tagmumazlann Konwminn (Sembalk slerek, fagnmaziann yasaek koowmnian beiifimis )

* Emsal Verilerin Analizi ve Uyarlanmasi

Bu deferleme yaklagiminda piyasada bulunan benzer nitelikli tasinmazlar igin dneriien veya talep
adilen fiyatlar ile taginmazin degerinin ilgili cldugu benimsenmektadir. Benzer nitalikieki fasinmazlann
safis fiyatiar veya hali hazirda pazarda bulunaniar igin istenen fivatlar ve bu taginmaziann fiziksed ve
akanomix garunomierinin yan sirg dedigik nitelikien de degerleme konusu taginmez e kiyaslanarak
dederin olusumu safjlanmaktadir.

Bu yaklagimda piyasada tasinmazn degistirlebilir bir gayrimenkulin yerine konmas) pransibi
uygulanmakizdir. By yaklagimda taginmazin dederi, deferleme konusu taginmaz ile egit cazibeye
sahip bir taginmazin mafiyeti bir ereleme ile kargilagimadan ediniimesinin maliyeti olarak
éngorilebilir,

Bu deferemea yaklagiminda kulanilan termne! kargilagtirma elemanian ise;

- El dedigtirmedere iligkin uvarlamalar
o Milkiyel haklan

Finangal fadeler
Satig kagullan
o Ahm sonrasinda katlamlan mallyeter
Plyasa kosullar
Tagmmaza Hiskin uyarlamalar,

o Konum

o Fiziksel Gzedlikieri

o Ekonomik dzallikler

o Fullamim

o Dederin taginmazta ilgili olmayan bilasenler

olarak siralanabilir.

=]
%}

Q
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. Kabme Kunimsal Gaydmenkul Defersme ve Damgmank AL

Kargilaghirma bifimi clarak, yaygin olarak kuBanilan, brit alan bagina istenen fiyat birimi (TLIM®)
tercih edilmigtir. Bu birim, irdelenen tesinmazlar igin ulagilabliir ve edinilebifir niteliktedir. Emsal nitedikil
taginmmazlar bu birim baz alinarak analiz edilmigtr, Bélgade yapilan arashirmalarda tespit edilen emsal

nitefikli taginmaziara lliskine ediniien bilgiler cercevesinde, taginmaziar genel olarak yozdesal
uyartama metodu ile kiyaslanmigtir.

Tom bu uyariama anakzlerine beslamadan once, analizlerde kullanidacsk fiyat olarak takmin
olusacak pazarlk sonras: fiyatlar temel alinmistr. Bu nedenle yukandaki emsal verilerinde belirtien
fiyatlar ile analizlers baglang:g asamasinda kullaniian fivatlar arasinda farkliliklar olabili

Biiro / Atdlye | isyeri Emsallerinin Uyarlama Tablosu

| Eleman Tagmmmaz Emsal #1 Emszal #2 Emsal #3 Emsal #4
Satig Fiyat (TL)
(tahmini pazarik - 320,000 325.000 100.000 700,000
SONras)
M"ﬁg:;:‘::a" Mutiak Mutiak Mutiak Mutlak Mutlak
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Uivarlanmmig fyat 220,000 325.000 100000 FOG.000
Finansman kogullar Pesgin Pesin Pesin Pasgin Fesin
Uyariama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanmis fiyat 320.000 325,000 100.000 TO0.000
Sahg kogullan Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvezassiz Muvazaasiz
Liyarlama 0% 0% 0% O
Uyarlanmig fiyat 330,000 325.000 100000 700000
Alim sonras) malivatler Yok Yok ak Yok Yok
Uyarlama % 0% 0% o
Uvarianmig Myat 320.000 325,000 00,000 T00.000
Plyasa kosullan Dntﬁ:}:ﬁms Daﬂ'[;rﬁm Daﬂl:;lﬁme Dﬂ?;:_?m Defrr::'ne
Uyarama 0% 05 0% 0%
| On ““"i',i'r“;: T 320000 325000  100.000  700.000
m’fgﬁ;ﬁgﬂﬁﬁﬂ 120 116 30 270
”“"E'"i‘::mﬂ:.lr:;e gors 2 667 2,802 5.333 2 593
Korum Craha |y Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyarlama ~25% -20% 104 Z5%
Fizikeel Gzellikler Daha Kot Daha lyi Daha lyi Daha Ké
Lyarlama 5% 2015 -35% 5%
Ekonomik dzellikler Benzer Benzer Benzar Benzer
Uyariama 0% 0% 0% 1%
Kullanmim ve Alan (m?) 120 116 a0 270
Uyartama -15% 0% 0% 5%
Met fiziksel uyarlama ~36% -a0% —45% =35% ‘
Uyarlanmig birim fiyat 1.733 1.681 1.833

1.685 ‘
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’ Kadme Kunsmeal Gayrimerkul Degeriame ve Danigmanik 4,2

‘Yukanda, deferleme konusu taginmazda 1, Katla ve yola yakin konumda ver alan isyeri referans
alinarsk uyarlamalar yapdmishir, Buradan harekstle ulasilan biim dederlerin 1.700 - 1.800 TL/m?
arahginda cidufu ortalamada da 1.730 TLIm® meriebelerin yansithd gorilmektadi,

Dakkan Emsallerinin Uyarkama Tablosa [A ve B Bloklar icin)

Elemnan Taginmaz Emsal #5 Ems=al @7 Emsal #8 Emsal #11
Sabig Flyab [TL)
{tahmind pazariik - 375000 800000 110,000 340000
sonrasi)
““::;':E;ﬁ'ﬁ" Mutak Mutiak Mutlak Mutlak Mutiaik
| Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Liyartanrms fiyat 375,000 800.000 110.000 340.000
Finansman kosullan Pesin Pesin Pasin Pesin Pegin
Uvarlama 0% 0% 0% 0%
Uyarlanimig fival A75.000 200.000 110,000 340,000
Sabig kogullarn Yok Muvazaasiz Muvazassz Muvazaasiz  Muvazaasiz
Uyardama % 0% 09 0%
Uyarlanmus fiyat 376.000 800.000 110.000 340.000
Alim sonras: maliyetier Yok Yok Yok Yok Yok
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
. Uhvarianmig fiyat 375.000 BO0.000 110,000 340,000
Pyessioputan  Oefslens  Oefedeme  Djeeme  Deerena  Dejroms
Liyariama 0% 0% % 0%
On “‘-""";;';'[;: B 375.000 §00.000 110.000 340.000
Karsiiaghrmada 100 180 32 BS

kullamlan birim (m#)
| Eullznilan birme gare

| birim fiyat 3750 & 4 3.438 4.000
Konum Daha lyi Daha lyl Daha lyi Daha Iyl
Uyarlama -15% -25% -20% -30%
Flziksal azallikler Daha lyl Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyariama 5%, 5% 5% -1 0%
Ekonomik ozallikler Benzer Benzor Benzrer Benzar
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Kullanim ve Alan {m®) 100 180 az 85
' Uyarlama -10% -10% -15% -“10%
Met fiziksel uyarlama =30% A0 —A0% -5l
Uyarlanmig birim fiyat 2.625 2 BET 2,063 2,000

Dikkan uyarlamatannda zemin katta yer alan ortalama 100 m* alana sahip ve asma katl bir
dilkkan bez alinmigbir. Konum ve fizlksel czelidin yan sire asma kath olarak kullanimin, zemin kst
kullanimi emsal tagmaziara gore dezavaniajl da uyarlamatarda dikkate alirmes ve kullznim olarak
yansihlmigtir. Buradan elde edilen scnuglann 2.000 — 2.600 TL/m® araliljim yansithgl, onalamada da
2.350 TLim* mertebelernin hesaplandig goroimektedir,

Rapor Taf: 28,12 201§ V}V 5 &( Fapar ha: P787369
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. Kalme Murumsal Gayrimankul Dejedems ve Dangmenlik AS.

B Blokta yer alan 67 nolu dikkan vasifll bagimsiz bolimin alzn GoX klgik olup {18 m?) bu husus
dederemede dikkate alinarak taginmazin birm dadari belidenmigtic.

Diikkan Emsallerinin Uyarlama Tablosu (C ve L Bloklar icin)

Eleman Taginmaz Emizal #6

Em=al &7

Emsal #8 Emsal #11
Sabig Fiyab (TL)
| {tahmini pazarlik 4 375.000 800.000 110,000 340.000
sonrasi)
R e Mubiak Mutiak Mutlak Mutiak Mutiak
Lyarlama 0% 0% 0% 0%
Uyarianmg fiyat 375.000 &00.000 110.000 340.000
Finansman kogullan Pesin Pegin Peagin Pegin Pasin |
Uyariama 0% 0% 0% 0% |
Livarlanmig fiyat 475.000 800.000 110,000 340.000
Satig kogullan Yok Muvaraasiz Muvazaasiz  Muvazassiz  Muvazaasiz |
Uyariama 0% 0% 0% 0%
Uyaranmig fiyat 375.000 800 000 110.000 340,000
Alim sonrasi malyetler Yok Yok Yok Yok Yok
Uyarlama 0% 0% 0% Q%
Uyartanmis fiyat a75.000 800.000 110.000 340,000
Framiopien DSOS QeEke Depem. Deemre Dk
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
| Om “"'"‘,'i:: e 375000  800.000  110.000  340.000
mﬁ:ﬁ;ﬂ i'r';."'m‘“?:ﬂ 100 180 az a5
H“"E"I'::mh#m“ gore 3.750 4.444 31.438 4.000
Kanum Dahs lyi Daha hyi Daha lyi Daha lyi
' Uyarlama -10% 20% =15% -15% |
Fiziksel ozallikiar Draha lyi Daha lyi Daha Iyl Daha Iy
Uyariama 5% 5% 5% -10%
Ekonomik dzellikiar Benzer Benzer Benzar Benzer
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
Kultamm ve Alan [m?) 100 180 32 B5
Uyariama 5% 5% -10% 5%
Met fiziksel uyartama -20% =50%% -30% -30%
! Uyarlanmig birim fiyat 3.000 31N 2.408 2.800

Burada da C blokta yer alan yakiasik 60 m® alana sahip bir dikkan baz ahnarak uyarsmalar
yaplimigtir. Buradan elde edilen sonugiann 2.400 — 3100 TLim? aralidim yansithd), sbz kanusu
bloklarda yer alan taginmazlar igin zemin kat dikkan birim dederi aralifinin 2.400 - 2.800 olarak
daraliimasinin daha makul clacag kanaatine varimistr, Yine bu uyarlamalardan harekeile O blok

yapisinin zemin kat dikkan biim dederleri icin de 2.400 — 2,800 araligirn Ost sninna yakin bir
mertebesinin deferlendirilmesi makul kabul ediimigtir.

DESERLEME - 43 -

Fepor Tantl 28122008 Faper Mg PTE0IEY

D - &



. Kalma Kurumsal Gayimenkul Degarlame va Danigmank A5

Dikkan Emsallerinin Uyarlama Tablosu (Mevout Bina/217 Nolu Bagimsiz Bolim igin)

Elerman Taginmaz Emsal #& Ems=al &7 Em=sal #8 Emsal #11
Satig Fiyati (TL)
[fahimini pazariik - 375,000 BO0 000 110,000 340,000
sonrasi)
”'fj*;‘;”:;r':lﬂa';f'“ Mutlak Mutlk Mustiak Mutlak Mutiak
Uyariama 0% 0% %% 0%
Uyarfanmig fiyat 475.000 &00.000 110.000 340.000
Finansman kosullan Pegin Pesin Pesin Pegin Pesgin
Uyarlama D% 0% 0% 0%
Livarlanrmg fiyat 375000 B0 000 110,000 340000
Sabg kogullan Yok Muvazaasiz Muvazaasiz Muvazaasiz  Muvazaasiz
| Liyariama D% 0% 0% L
Uvartanmig fiyal 375.000 B00.000 110,000 340.000
Ahm sonras malivetier Yok Yok Yok Yok Yok
Uyariama 0% 0% 0% 0%
Livarlanmis frat Jr5.000 &00.000 110000 340 000
erlems erleme leme
Prasakogulen  OofEme OeEme e TEm
Uyarlama 0% 0% 0% 0%
On “"":;“; sonrass 375.000 800.000 110,000 340,000
mﬁfﬁgﬁﬁﬂ 100 180 32 85
“”"E“ﬂr‘,n";{ﬂ“ gore 3,760 4.444 3.438 4,000
Konum Daha lyt Daha lyl Daha lyi Daha lyi
vardama 5% 5% -5%% 5%
Fizikse! bzalliklar Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Livarlama O 0% 0% 0%
Exonom ik Szellikler Benzer Benzer Benzer Benzer
Uyarlama 04e 0% 0% 0%
Kullarim ve Alan (m?) 100 180 a2 &5
Uyarlama 5% -5% -10% 3%
Met fizksal uyarlama -10% =10% -15% -10%
| Uyarlanmig I_:f_lﬁn'! fzga_i . 3375 4,000 Z.922 3.600

Mevcut binadaki zemin ket dikikan uyaramasinda e bifm defer oralamasimn 3.500 TLim?
merebelering yakinsadif gorlimekiedir,

Depo Emsallerinin Uyarlama Tablosu

Eleman Taginmaz  Emsal#12  Emsal #13
Sans Fivati {TL)
‘ {tahmini pazarik 1.760.000 200.000
DESERLEME -94-
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’ Kigma Kunuamsal Gayrimankul Dedaratos vie Dansnanhh A 5.

SOnras)
M‘ﬂ:g‘f;ﬂ:‘;‘f" Mutiak Mutlak Mutisk
Uyartama 0% 0%
Uyarlanmig fiyat 1.750.000 200000
Finarsman kosullar Pesin Pegin Fagin
Uyarlama 0% 0%
Uvarlanrmig fivat 1.750.000 200,000
Sabiy kogsullar Yok Muvazassiz  Muvazaasiz
Livariama 0% 0%
Uyaranmig fivat 1.760.000 200,000
Alim sonras: maliyetlar Yok Yok Yok
| Liyariama 0% 0%
Uyarlanmig fivat 1.750.000 200000
Pivasa kosulari Deﬁ;lrﬁme De-ﬁ?:me mﬂ,ﬂfmm
Uyarlama 0% 0%
O “?“”;;': i 1.750.000  200.000
Kullanjan bim (m?) T4 160
“"‘"a“t':ﬁ%bf'{;:l“ pore 2,451 1,250
, Kaonum Daha lyi Daha lyi
Uyariama -40% -15%
Fizksel dzelllkler Daha lyi Daha lyi
Uyarlama =30% -10%
Ekonamik dxelliklar Benzer Benzer
Uyarlama 05 05
Kullanim ve Alan (m?) 714 160
Uiyariama % Lh I
Mel fizikzel uyvariama -B5% -5
Uyarlanmig birim fivat 858 938

Depo emsaliering liskin gok fazla ven meveut dediidir, Elde edilen verlerdeki uyarlama oranlarinin
da ylksek oclmas: dikkate slinarak depolar igin diger bagimsiz bdldmlerin dealiklen va birim deferler
de géz aninde bulundurularak, birim deger takdir edimistr,

Bdigede vapilan aragtrmalarda konu taginmaziara emsal teskil edilecek gayrimenkuller tespi
edilmiz ve bolgede yer alan esnal ve mal sahipleri ile gérisliimistir. Tesinmaziann kullanm atanian,
yap yag ve yapl kalifesi, ctopark imkanlan ve gorindrdkler géz andnde bulundurularak Topkap
Mahtepe Caddesi cephell meveut bina (217 nolu bafimsiz balum) ile s0z konusu caddeye yakin
konumda yer alan D Blok'un m? binm fiyatlannin Topkap Mallepe Caddesi'nden garinirligio olmayan
bloklara ve taginmazkara gére daha yiksek martabalerde olacad: bigisine ulagiimistir,

S0E konusu yaplardan B ve C bloklarda yer alan 1 bedrum kattaki taginmaziar, tapu kayitannda
"dikkan® niteliklidirler. Yerinde de depo Kullanimina daha benzer bir yapiya sahip clan bu taginmagziar
igin tapu kaywtlarndaki bu nitelik ve kullanim avents) birim deder takdirinde depotardan farkli olarak
ele alinrmigtir.

DEGEALEME - 05 -
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‘ Kalne Kurumeal Gaydmenkul Dederleme va Dasigmankh 4 5,

Taginmaziann konumlandifl yapilar nitefikli bir algvers merkezl vashnda dedidic. Genellikie
bolgeyi bilen ve amael dogrultusunda direkt kullamicilann englii bir ticar konsepti olan bloklar
Icersinde yer alan teginmaziann zemin kal konumunda yer slan dokianlann, gordnUrlk hususunun
degerierinde ciddl tiglcde cedisikhie neden olmayacal kanaali uyarlama analizierinde dikkate
alimrmigtr.

Alan apisindan bakiidiinda bliyok alanh teginmaz arz kisith oidufundan genel olarak daha
avantajli saylabilecekken, kiglk alanh emsallerin hizlh el dedistirme avantajlan codu zaman daha
baskin clmakia we kiigOk alanl| taginmazler daha yuksek birm fiyatlara el dedigtirebimekiedir
Uyarlamada bu kriteder géz Gninde bulundurulmustur.

Bazi bafims:z bBlimler birden fazla katta yer almaktadirlar. Bu bafimsiz bolimderin toplam
alanina gore hinm defderler, yukanda yapilan analizierden ulagiflan sonuglar baz alinarak
hasapianmistir;

= D Biokta yer alan bodrum, zemin ve asma katl Igyerlarinde toplam alana gére birim deder
takdir ediirkan, zemin kattar 2700 TLim®, asma katler 1.700 TL/m?® ve bodrim katlar da 900
TL/m? olarak hesaplamalara dahil edilmistir

» L weC Blokla remin ve asma kattan olusan dokkanlar igin ise zemin katlar 2.500 TL', asma
kaflar da 1.500 TL/m*® olarak analizierde kullamimistir,

« Ave B Blokta Ise 2emin ve asma katla yer alan didkkaniar igin zemin katlar 2.350 TL/m?, asma
katlar da 1.400 TL/m* olarak hesaplamalarda kullami imistir.

«  Mevout yap (217 nolu bafimsiz bolim) igin de zemin kat 3.500 TL/m?, bodrurm kat 800 TL/m?,
1. Mormal kat 1.700 TL/m?®, diger katlar da 1.500 TLIm® olarak takdir edilmigtir.

BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Dederleme konusu taginmazlann yer aldid) bdlge genelindeki binalarda, genellikie zemin katlar
dikkan, normal katlar ise atolye, igyeri ve bDoro Kullarma uygun bafimsiz balomierden olusmaktadir
ve ficaret kullaniminda bu tir yapilar tercih edilmektedir. Taginmazlann konumlandifi bolgede
laginmaziar ile benzer kullanim ozefliklerine sahlp olan ve banzer kullamima uygun ofan veriler tercih
edilmig ve bu gercevede pazarda bulunan emsal veriler kiyaslanarak bu ydntem kullanilarak detiers
ukagilmigtir,

Bajimsiz bolom olarak nomal katlarda bafimsiz bolum ozedii tagiyan ticar ve blro, attive
kuBanimina uygun yapilar ile zemin kailardaki dikkanlar benzer emsal veriler olarak tercih edilmis,
dederleme konusy aginmaziar ile farkl olan konum, fizksel dzelik gibi pararmatreleri dikkate alinarak,
emsal veriler deferleme konusu taginmazlara benzetiimig, uyartanmigtr,

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUGLARI

Yukarida yapilan uyartama analizierl ve bolgeds elde edilen verilerin belitilen parametrelerie
kiyaslanmas sonucunda ulagilan biim degerler ve hesaplanan analiz sonugian ise su sekildedir;

BB.No  KatNo 5o Niteligi B Alen m Deger (1), Deder (TL)
(m) (U RS
1 1. Badusm o, Capn BH ES 2] 84023 ES.000
Z 1. Baidruen I Dapo 79,5 g80 TR RRE R
3 1.Bodrum A Depo ] asn GRATE TOLDOH)
i 1.Badrum A Daso 8.5 e L] Ta.525 TR.000
5 1.Bidrum A Dapn 7B.5 G50 T5.525 75000
G 1. Bodnurm B Depn ara =i A0 a0

CEGERLEME - 54 -
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’ Kalma Kurumsal Gayrmenkul Degerlame ve Dangmaniik A.3.

7 1 Bodrum L Deon 90,38 B5D T6.823 78,000
1.Bodrsm A, Dapa b a5 TE.ES F5.000
i 1. Bodmm A Capa fi0.34 aso TE.BZR 75000
10 1.Bodnm A Depo B0.38 250 T6.823 F5.000
1 1.Badnm i Dlepo 20,38 B TEEZ3 TE.O00
12 1 Bodrum A Dapa 50,38 580 B5.RET 85.000
13 1 Brednum A Dapa BO,63 950 85144 B5.000
14 1.Bodrum i Depo a5 i BH, 650 B00000
5 1,Bagnam A Depa 8.5 S| &7.6T8 FE000
16 1.Bodrum A Dapa E3E2 a0d aT38 50000
17 1 Bednum A Dapo 87 08 oom §1.092 B0.00T
18 1.Bodmam A Depo Te.5 SO0 T.880 TOUC00
18 1.Bodrum A Depo 8.5 S0 71.560 TO.000
20 1_Bexdrum A Dapa 08.B5 asn 84,023 B5.000
21 Zemin A Diickan 75 2000 G000 160, 000
22 Zemin & Diidkkan 10275 1.950 200,363 200,000
23 Zamin A, Diikkan &7 2.000 134,000 135000
24 Zermin A Dlkkan BO,28 1850 1r6.241 175.000
5 Zamin a Dhlikhan 102,75 18950 HAO0CIES 200, 000
26 Zamin & Dikkkan W5 1.850 200.365 2000000
27 Zamin A Diikkan 102,76 1.850 200,353 00300
28 Zamin A Diikkan 107 47 1950 208 567 210.000
it Zemin M Didkan 102,75 1450 200363 200,000
o Zamin A, Dickkan 10276 1.850 200.363 200,000
n Zamin A Diikkan 4 2,000 143,000 150000
a2 Zemin A Ditkkan 102,75 14580 200 353 200,000
33 Zemin A Dilkkan 0%, 73 1.850 FO03EY 200 D
i Tamin A Drikkan 102,76 1.B50 200,363 200,000
a5 Zamin A Diikkan 102,75 1,650 200,363 A 000
3 Zemin L] Diikkan 10T AT 1984 ABEET 210,005
i Zamin A, Disdan 10876 1.850 00363 208,000
a0 Zamin A D ikkam 102,75 1,850 200,363 200000
a8 Lemin A Crlikkan T 000 1da. 000 150,000
a0 Zemin & [ikkan 30,0 14980 18E2E4 1585.000
41 Zamin A Dilsan 102,73 1.950 204363 200,000
¥ amin A Diikkan 102,76 1.850 201,383 200000
43 Zemin A Dikkan 02,75 1,050 200,353 200,000
L4 Zemin I Ddkkan 7 F000 1500000 150,000
45 Zemin A Diaan 102,78 1.850 £k 363 200,000
DEGERLEME - 47 -
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Zemin A Diikkean 80,36 1.550 176 241 175.000
Zamin A Diikan 102,75 1.980 00363 200000
Z@min A Dilkken 102,78 1.850 200,363 AUHLO0D
Zermin A Dikkan 102,75 1.950 200,253 200.000
1, Mormal Kat A lgyeri 15611 1.500 234185 235.000
1, Mormsl Kai A, teyarl 148,08 1500 F27 120 220,000
1. Mormal Kat A igvar 2475 1,400 346.500 345 000
1. Marmal Kat A lgyer 75 1.400 348,500 345.000
1. Marmel Kat A gyt 16611 1.500 234.185 35,000
1. Mormal kst A, Igyari 158,11 1.500 234,165 235 000
2. Normal Kat & kgpari 158,17 1,400 218,564 ZE0UD0S
2. Mormal Kat A lyperi 143,08 1.400 207312 05,000
2. Nomel Kat A Igveci 24T 1.250 309.375 An.oo0
2. Nommal Kt & Igyari 2475 1250 306375 310,000
2, Mormal Kat i, lgpeari 158,11 1.400 21B564 200000
2, Nommal Kat ] bgyari 155,11 1.400 8,554 220,000
1.Bodum B Ddikken 71,33 1000 ¥1.330 L ikeals
1.Badrum B Dhikkean 78,75 1,000 70 7ED Auooa
1. Badrum 2] D Gkican 1222 =i 108380 110,000
Zemin B Ditkhan L] 2.000 138.000 A0
Zemin 3] Dhdikkeaun B85 2,000 127,000 135.000
Zemin <] Dilikkiert 18 2800 45,000 45,000
Zomin B Diakan 43,33 2200 a5.326 815,000
Famin B Dikkcan 12, 75 1.450 01363 2000000
Zernin H Dilkkan 102,75 1.950 200383 200000
Zemin B Diikkin WETS 1.850 200,383 200,000
Zamin B Dikkan 02,75 15850 200,363 200,000
Tamin B Didcxan 102,75 .45 200,363 20000040
amin 8 Dilkkan 74 2.000 148,000 1500000
Zamin a Diikkan 102,75 1.B50 200,363 200.000
Zwmin B Dakkan 10275 1.850 200363 200.000
Zamin B Dikan 10275 15950 200.3E63 200,000
Zemin B Ciikkan 02,75 1950 20363 #0000
Zemin B ErlikkEn 168,63 1.700 B 280000
Zemin 8 Diikkan Td 2.000 148.000 150.000
Zamin B Dilkkan 14025 1.700 235 425 240,000
Zamin B Diokkarn 15278 1.700 250675 260,000
Zemin a Dilkkan 162,75 1.700 250678 FE0.000
Zernin B Diikkan 102,75 1.860 200,383 200,000
DEGERLEME - 848 -
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Rapar Tarht: 28, 12 2078

] Zemin H Diickan 102,75 1.850 200,353 200.000
Bg Zemin H Didean 102,78 1840 200383 200,000
a¥ Lamin L] Dilkkan 102,73 1.950 200363 0000
ag 1.Mormal Kak B Iy 143 1.600 228,800 300,000
BB 1.Marmal Kat B ligyet 148 1,600 238800 235.000
&l 1. Marmal Kal B Igweri 247 .40 45,600 345,000
&1 1. Moma! Kal B Imperi 247 1.400 345 i) 345.000
82 T.Momai Kat B lepari 1655 1.800 246000 250,000
i) 1.Moemal Kal 5 kayan 148 1,530 236,800 235.000
G4 2. Normal Kat B Igyeri 143 1.450 207,350 205.000
BS 2.Marmal Kat B Isyred 148 1.450 214,600 245.000
Bs 2 Marmal Kat B Igyeri 247 1.300 329 100 20,000
a 2 Morn &l Kl B lgyari 247 1.304 321.100 320,000
8a 2 Mormed Kl B bgpen 155 1.450 Fra T80 26000
ag 2. Mormal Kad B lgyari 148 1.450 246800 215000
100 Zamin L Drlikkan 102,75 2. 000 205500 208.0060
11 Lamin L Ddkkan 102,75 2000 206500 205,000
10z Zomin L Dikkan 0275 2000 206800 205.000
ans Zemin L Cliddan 02,78 2080 205.500 205.000
104 Zemin L Dibkken 102,75 2.000 05500 206000
105 Zamin L Diikkzn 100,75 2. 000 06 &00 205000
106 Zemin L Driikken 102,75 2,000 205.500 205,000
ELiTy Hamin L Dhikkan 152,78 1.800 274.850 2ra,mn
108 Zamin L Dhiickean 1M 21000 20 000 200.000
ibB £omin L Diiskan 1M 2.000 202000 200000
110 2emin L Diikkan 102,75 2000 205.500 A 5000
111 Zemin L Diffkclemn 102,75 2,000 205.500 205.000
112 1. Bogrum C ikt 1024 1.045 107.008 405,000
113 1.Bodnam = Dlikkan 45 1.155 51875 55,000

114 1.Badrum c Diikian 4T 48 115 54839 56.000

115 1. Moeral Kar c Diddaan 47 48 1.158 54,838 55.000

Ll 1. Bodrum c Dikkan 48 1155 B1.076 55000

117 1-Bodnum o DHikkan 45 1,155 §1.975 4,000

118 1, Badim [ Dxiikkan A5 A8 1.158 62.528 5,000

114 1. B C Dikkan 1081 1.045 112,965 115.0C0
120 1.Eodrum Gc Diikkan 106,38 1.045 111.167 190,000
121 1.Badrum G DHkan 106,38 1045 111187 110,000
iz 1. Hosdrum c Diktuan 105,38 1.045 111,167 110,000
123 1-Bodrum G Difickan 105,38 1.045 111167 110,000

DEGERLEME -84 -
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124 1.Badrum c Diikkan 1123 1.045 117.354 145.000
125 1.Bodrum G Dilkkam 185,81 BAL 1E1, 753 160000
126 Lamin c Ddkkan 10¢.AT 2.000 At s 215,000
127 Zrmin = Diikan 102,78 2,000 205.500 204,06
128 Zmriun [ Dillekan 52,75 2250 1166688 120000
128 Zemin C Dilkkan &B57 2,200 144,540 145.000
130 Laman c Diikkan Th 2100 157.600 160,000
131 Lamin G Cikkan T8 L1080 157500 180,000
132 Liemin G Makkari TE13 2000 1 5. 26 160000
13 Zemin c Diickan 15275 1.700 250678 SE0000
134 Zemin [ 5] Didkan 168,75 1,700 271575 20000
1335 Zemin ] Dilkkan 10747 2.000 214.840 215.000
134 Zainin c Dilikken 102,73 2.000 208,500 205,000
137 Zamin [ Drikkan TE.13 2100 188173 TES, DR
138 Zoemin C Deikkan 75 2100 157.500 160,00
138 Zermin c [Hikkasn 5 2. 100 167,500 1G0LD0OD
L) ZEMin c Ol&kan [ ¥ 2.100 158,180 60000
144 Zemin c DiiikE&an 102,785 2,040 05500 208,000
142 Zemin c [liikkan 107 47 2.000 214,940 215.000
143 Femin G Dilkkgn 18017 1,700 06,200 A0, 00
144 Lemin & Diikken 17,3 1700 A01.410 0000
145 Zemin G Ddikkan 177.a 1.700 A A SO0, M0
146 Zamin c Cidikckan 177.a 1.700 410 3000000
147 Zamin C Ciidean 1773 1.700 301414 HHu00
148 Zomin G Dikkan =13 2.000 15E 260 160000
1439 Zemim o] Diiikbean 75 2,100 157 550 160.000
150 Zemiin c [alikkamn ES,T 2100 137.970 40000
161 Lmmn G Drikkan 5147 200 114.114 115,040
152 Zamin G [nikkan 845 2.0 168, 6H) 170000
153 Zamin i Diikkan 103 2000 206,000 205000
154 1 .Komal Kai c Diedcan 18E.1E 1.700 FT0LAT2 Ja0u0od
155 1.Hamal Kai G DOibkkan 173,78 1,700 FU3ETS ZA5.00()
158 f.Homal Kai c Diikkan 172,75 1,700 ZAFATS 2a5.00a
far 1. Nomnal Ka c Dilkckan 260,44 1.500 420,720 420,000
108 1 Wormal Kat C Diikkan 200,458 1.5080 420,720 430000
158 1.Mormal Kat G Dikkan 172,16 17000 283,675 205,000
160 1.Mormal Kat G Dhikkan 1FETS 1.700 253,675 25,000
161 1.Mormal Kat L Dhicican 18E.16 1. 700 Jig.g72 A20,000
62 2 .Marmal Kat i Diliican 18E 18 1.550 251 648 280,000
DEGERLENE - 400 -
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. Kaime Kusumsal Gagrimenkal Dederlame v Dangmanlik 8.5, ¥

183 2 Normal Kat C Diiickan 178,75 1.550 287763 £70.C00
164 2 Marmal Kat i Diikzan 172,78 1.550 257.763 ET0.000
166 ZMarmal Kat o Diiikkan 260,48 1,350 378,648 IR0.000
166 2 Narmal Kal c Dilkkan 2E048 1.350 378,648 3&0.000
167 2 Moumnal Kad C Diiikkan 172,75 1.550 2E7. 762 ATA.000
168 2 Mormal Bad C Ciikkan 1Hes 1:550 2E7.7E3 270,000
168 2 Mormal Kat C Diikkan 18816 1.560 201 648 260,000
170 Tamin o Deopaly Otidoan 210,26 1.450 4877 305,000
171 Jemin o Deepok Dilkkan 145,78 1,700 PATAIA pre e ]
172 Zemin 4] Dhapak Dilkkan 145,78 1.700 247826 250,000
173 Zemin O Depeiu Dikkan 145,74 1. Tl 24T E2E 250,000
174 Zemin o Diepolu Ddkkan 145,78 1.70d 247 B35 260.000
178 Lamin o Depolu Ddkan 146,18 1. 70 247826 260000
178 Zamin (] Cepolu DOkkan 145,76 1. T PAT BEE 250,000
177 Zamin 5] Dopalu Dikan 118,38 1.800 212044 210,000
178 Zamin D Depok Dikkan 10,28 1,550 325.903 226.000
g I Zemin =] Dapoba Dilkkan 148,78 1,700 252,926 255.000
160 Zemin ] Depoiu Bilkkan 145,74 1. 700 B 250.000
TE1 Zemin 8] Diepolu Ddildan 145,73 1.700 24T 26 250,000
10 £emin 5] Depalu Ddkian 145,78 1.700) 247 E26 250000
183 Femin o Dapalu Ddkkan 145,78 1.700 24T 825 250000
184 Zamin H Derpaly Diikan 145,78 1,700 24T 0¥ ZHOL000
148 Zamin D Despoiby Diitkkan 445,78 1.700 24T A 25000
187 Zemin ] Dapoks Diikksn 128,36 1,700 231812 230000
168 1.Marmal Kad ] By 46,87 1800 B4 nan B5.000

184 1.Homal Kat (&} Biirg 5.6 1.800 85860 B, 00

180 1. Normel Kat o Bikra AT EF 1800 58078 70,000

11 1. Mormal Kat B B Iraz T 800 HROTE TR0

142 1. Mol Kt o Biro 366 1.800 5. 880 5000

193 1.Moemeal Kat o Biro 57 1,860 &4, 546 85,000

194 1. Mool Kal n Bilry 74,68 1.680 123.239 125000
195 1.Marmal K= 0o Biirn 58,2 1.700 LR 100000
196 1.Namrnal Kad o Bdiro 54,2 1.700 B4, Bl 103.000
167 1 Warmal Kat o Bdm Ba.Z 1.700 BE BT 100000
188 1.Nomial Kat k] Biira 58,2 1.7 P8.340 100,000
189 1. Mesmal Kat o Biro 58,2 1.700 9E.540 100,000
] 1. Mosmal Kal o Birg 5E.2 1.700 98540 0000
01 1.Mermal Kat a] Bir: T, 568 1.650 123238 125000
02 2.Marmal Kat o Biirm: 46 87 1.7 il 540 S0.000
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SHIF ADA A4S PARSEL ARSA VE 2937 ADA # PARSEL 216 ADET B, BOLUM DESERI

TOPLAM

a3 723,388

203 2.harmal Kal o Bilro 8.8 1,700 E2.220 &0.000
204 I Marmal Kag ] Biirg 3782 1.700 B4, 294 £5.000
208 Z.Mommal Kat o Biire araz 1.700 64,204 B5.000
208 2.Mormal Kat o Biim 36,8 1,700 82 220 0,000
207 2.Maormal Kat o Biro 45,97 1.700 7R84 80.000
208 2 Marmal Kat o Biiro 74,69 1.600 115.504 120.000
2049 # Mormad Kad o Biry &8 ¥ 1,650 BaE.0aD 55000
210 2. Mormad Eat o Biira 58,2 1.650 85030 #5000
i 2.Normal Kat o Biro 582 1.850 #6030 5. 00K}
212 2. Mormal Kal D Biro 58,2 1,850 86020 85.000
Ha 2 Mammal Kiat O Blirp g8.2 1.650 B5.030 B5.000
214 2 Noma Kat o Biiro 53,2 1.650 BE.0E0 5.0
414 2 Nowmal Kat (i Bira 7460 1.6800 119,504 120.000
216 1.Normal Kat L Kafetarya 655 1.250 818.750 £20.000
217 Hm“ﬂ;’;;“""“ Diickan i 1,780.00 1.850 3.203.000 3,206,000
ARATOPLAM | 432735838 43.305.000
2037 Atta 45 Parsel 140,85 - p— 443,550 450,000

A3 756000

Pazar Yaklagsimi Sonuclar

Deger (TL}

erleme konusu asinmazliann tamam 43 756000
Rl # | _ e

Agiklama

GELIR YAKLASIMI

[YONTEM
Net gelii defere cevirmek igin kullamilan B ana yontem bulunmaktadir, Bunlar, direkd
kapdalizasyon yontemi {dodrudan gelir indirgeme) ve indirgenmis nakit akimlan (getirl kapitalizasyonu,
yield capitalization] yantemi olarak adlandinimaktadir, Direki kapitaizasyon yonteminde net gelir,
belirlenen kapitalizasyon aranina bélinersk defers ulasiimaktads, Kapitalizagyon orani, yatlinmecmin
bekledidi ya da elde etifi gatiri orani veya mdlkin sadladig yillrk net faalivet gelirinin milkin defjerine
oran olarak tanimianabilic, Indirgenmig nakit akimlan yonteminde ise gelecekte olugacak nakit akislan
we artik deder bedrlenen bir indirgeme cran {ig verim arani) kullaritarak indirgenir (degereme tarhine
getirilir) ve dedere ulagir. Taginmazin nitebdi ve piyasa katlimcilannin motivasyonuna gdra bazi
durumiarda, yatinmeilar bie willik bir gefiryi irdelemek isterken bazi durumiarda da geleced nakit
akiglari yatinmeilar apsindan dnemil clabilmeitedir, Bu yontemierin uygulanmalar da tasinmazin tiri
ve piyasa kahlimcilannin tutumuna gare segilebiimektadir,

Direkt kapitalizasyon yéntemi baz durumiarda, piyasadan elde edilen vesilerin casitliigine gere
brit kira garpani veya brit gelir carpan analizi geklinde de kullaniabimektedir. Brot kira carpan) veya
brit pelr carpam enaliz yontemlerinde pivesada mevout veriler baz abnarek  bir katsayi
belirlenmextedic. Bu katsayi brt kiralar ele alindi§inda Brit Kira Garpani{GRM, Gross Rent Multiplier),
brot gelirler ele alindifinda ise Brit Gelir Carpan (Gross Income Multipiier) olarak ifede edilmektadir.

DEGERLEME - 107 -

Repor Taqak 3092 2074 Rapor Moo P160383

ﬁ) WL‘*’# %

v



’ Halkia Kurumsal Gayirmenkl Defearlame va Dangmanhk A5,

Bu hesaplama yarteminde piyasada trit gedrlerd we fivatlan belidenen varliklar baz slinarak,
belirenen verilere gore bir katsay tespd edilic Piyase bazh verlerden elde edilen gelwler kira
gelirerine iligkin ise GRM, igletme gelilering iligkin ise GIM olarak ifade adilir. Benzer drellkiers sghip
bu katsayilardan GEM, degerin yillik brit kira gelirine oran clarsk fade edilsbilir,

|GELIR YAKLASIMININ UYGULANMASI

' GELIR & GIDER ANALIZI

Kira defjeri analzinde piyasada tigilen kira gefiferi incelenmis ve defjerleme galismasing konu
taginmaz ile kargilastinlarak uyadamalar yapilmistr.

Caederleme konusw teginmazlann kirasi igin pliyasa arastirmalar yapilimishr. Bu sresbrmalarda
giincel kirahik olan taginmaziann dzelliklerinin yan sira, bolgede benzer atanlan kultanan kigller, armiak
karmesyoncular, mal sahiplen, kiracilar gibi kisi ve kurumiar ile garigmeler sajlanmigbir. Emsal olarak
alnan taginmaziardan ve yapian aragtirmalanndan elde edilen veriler agafida belitiimigtir. Emsal
nitefikll tasinmazlardan elde edilen veriler gesitli paramelreler yardinn de defjerleme konusu
teginmazlara uyarlanarak taginmazin plyasa kirasina ulagimishr,

# Piyasa Kiras: veya Pazar Kirasi (Market Rent) (45 Parsel, Arsa lgin)

Emzalier ve Bolgeden Edinilen Gorugler, Arastirmalar (2837 Ada 45 Parsel lcin)

Emsal 11 Taginmaza yakin konwmda yer alan Kiamen Ticarel ve Hizmal Alam,
Kizmen Kamulagtimma Alani ve Kismen Park Alani'nda kalan ES Karayolu
(zerinde yer alan parselin 13.500 m®lik kism) 100.000 TL bedells kiraliktir.
{741 TLim*fay)

Emasal #£2 Taginmaza yakin konumda yer alan lerkleri bulunan ve benzer imar plani
kapsaminda yer alan ES Karayolu'na yakin kenumdaki 15.000 m® arsa
200.000 TL bedele kiralktir. (10,53 TL'm*ay)

| Emsal #3 Taginmaza kismen yakin ve merkezi konumda yer alan 1.000 m® arsa |
10.000 TL bedelle kiraliktsr. {10 TL/'m*/ay)

Emsal #4 Stz konusu bélgade, arsalar icin brit kira garpaminin 30 — 35 yil aralifinda |
[ alatlecadi beyan edilmigtir
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Emsal Verllerin Ozeti
Emsal Yizzslglim (m?) Kira [TL/ay) Kira (TLim*ay)

#1 13.5800,00 100.000,00 741
42 18.000,00 200.000,00 10,53
43 1.000,00 10.000,00 10,00

2837 ada 45 parsedin kirg dedesi (piyasa kirast) olarak asafide sunulmusiur;

Arsa Piyasa Kiras: (KDY Harig)

! Kira Degeri Kira Degeri

| Agiklama Yiizdlghmi (m®) (TLim*ay) (TLiay)
2937 Ada 45 Parsel 148,65 8.50 1.273TL
Pivasa kirgs! (yuvarlatitmig) 1270 TL

Buradan besaplanacek yihk potansiyel brit kira gelii de 15240 TL (KDY harig) olarak
hesaplanacakbir.

# Taginmaza lliskin Kira Verileri (45 Parsel, Arsa lgin)
Dradereme Konuwsu taginmaza figkin herhangi bir kire verisi bulunmamaktadir.
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. Kalme Hurumsal Gayrimanke! Dedederms v Dangmantic A5 =

¥ Briit Kira Carpaninin (GRM) Beliflenmesi (45 Parsel, Arsa lgin)
Sektdrel Aragtirmalardan Ulagma

Sektorel aragtirma anlaminda defereme uzmaminin gegmis tecribeleri ve bdlge genelinde
yapitan galigmalar va geligimler dikkate abnarak kenuya yakiagilmighir. Bu anfamda béige genelinde
yapilan incelemeler ve sekitinel deneyimler isifinda benzer niteliki gayrimenkuller igin olugabilecek
brit kira carpant belidenmigtir, Pivasada yapilan aragbrmalanda ve pivasa katiimoilan e yapilan
girigmelerde brit kire garpaninin 30 - 35 yil arasinda olabilecadine iligkin veriler yaygindir,

Briit Kira Garpaninin Belirlenmesi

Fiyasada tespit edilen veriler ve tahminler ve dejerleme urmarinin séz konusu gayrimenkoul
iorune ve bolgeye iigkin tecrObeleri dikkale alindjinds brOt kira carparamn 30 yil olarak
kullzmimasimin makul clacals kanaatine ulagilmishis.

Arsa dederi igin ulagilan sonugiar “Direk Kepitalizasyon Yontemi Analizi® kisminda gosteriimistic.

» Piyasa Kirasi veya Pazar Kirasi (Market Rent) (46 Parsel, Bagimsiz B&limler Igin)

Emsaller ve Bélgeden Edinilen Goriisler, Arastirmalar (2937 Ada 46 Parsel icin)

Emsal #1 Taginmazlara yakin konumda, Ay Sokak dzerinde, 180 m?, 3,500 Tlfay I
kira getirisd bulunan dikkan 850,000 TL bedelle satilikbr. (19,44 TLim%ay)

Emsal 82 Taginmazlara yakin konumda, Axis Istanbul Arkasinda, 32 m® 500 TLfay |
kira getirsi bulunan dikkan 125.000 TL bedele sahbikbr (15,63 TL/'m%ay)

| Emsal #3 Taginmaziara yakin konumnda, 400 m?, 2,5 kal, 3.500 TlLfay kira getinsi

bulunan dikkan BR0.000 TL bedelle sabilikbr. (8,76 TUm?fay)

Ems=al #4 Taginmaziara yekin konumda, Bankakar Caddes!'nde, bodrum kat, 180 m#
alanh, 1.400 TlLfay kira getili depo 220,000 TL bedelle satiktr. (8,75
TLim*ay)

Emsal #5 Konu taginmaza yakin messfede cadde Uzerinde yer alan, 500 m™ alanii,
tavan wikseklidi 8 metre olan dikkan aylik 15.000 TL bede! ile kiraliktir.
(30 TUm*ay)

Emsal 86 Tasinmazlara yakin konumda, is merkezinin 2. katinda, 270 m® kullanim

. atanli igyerl, aylk 5.500 TL ie kirahktr. (20,37 TUm¥ay)

Emsal #7 Taginmezlara yekin kenumda, kalta yer alan 500 m* kullamim alanl ora
bakimli dapolamna ve atdlye olarak kullaniming uygun i ven ayhk 6.750 TL
bedelle kiralikchr. (13,50 TLim?iay)

Emsal #8 Taginmaza yeskin mesafede yer alan 3, katta 105 m* kullanim alanina
sahip 2+1 kullamm alanh ofis 1.500 Tlfay bedel ile kirglictr, {14,290
TLfm*ay)

Emsal #3 Tazinmaze yakin mesafede Matbasciiar Sitesi yakininda 2. katta 235 m?* |
kullzmim alanina sahip atélye 3500 Tlay bedel ile Kirahkhr, (14,89
TUm*ay)

Emsal 810 Tasinmaza yekin mesafede girig katta 100 m?* kullanim alanina sahip
atilye 1,600 TLiay bedel ile kiralikbr. (16,00 TL/m*ay)
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! Emsal #11

‘ Emsal #12

|
| Emsal #13

Emsal #14

. Kaime Kunsmsal Gayimensul Degarlame va Danigmanki & 5

Taginmaza yakin mesafede ging kata 200 m? kullamim alaning sahip
atblye 2.500 TUay bedel ike kiralikbir, {1250 TL'm®ay)

Taginmaza yakin mesafede 5. ketta 50 m™ kullanim afanina sahip ofs
1.000 Tl ay bedel de kiralikbr. (20,00 TLmay)

Taginmagiara yakin konumda, Mallepe Caddesi, Orhan Koczbas g
Merkezinde, 1. kat 40 m® ve asma kah 26 m® igyeri/attlye 160.000 TL
bedelle satihktir, Taginmazin kira getinsinin 700 TLay olacady beyan |
edimistr,

S0z konusu bdlgade yar alan 170 m* alanh deponun 1.800 - 2.000 TLim?
bedelle sabilabiecedi ve 10 = 11 TUm*ay bedeliere kiralanabiecefi
belirtiirmigtir,

Emsal Yerilerin Ozeli

Fiyat/Brit  Kira Kira Kira
Emeal  Fym() M) Q0N (Tl (Ll i

#1 (Dikkan) B50.000,00 18000 472222 360000 1944 20.24

#2 (Dilkkan) 12500000 32,00 300625 500,00 15,63 20,63

#3 (Dikkan) 800.000,00 400,00 200000 350000 B75 19,08

i I:Dﬂpﬂ} 220.000,00 180 00 1.375 00 1. 400,00 875 13,10
#5 (Diikkan) 500,00 1500000 30,00
#4 (lgyeri) 270,00 550000 20,37
#7 (Isyer) 500,00 675000 13,50
48 (Ofis) 105,60 150000 14,29
9 (Ably) 235,00 350000 14,80
#10 (Atiilye) 100,00 160000 16,00
#11 (Atiitpe) 200,00 280000 12,50
#12 (Ofis) 50,00 1.000.00 20.00

#13(OfiE)  160.000,00 700,00 19,05

__!:I'-.‘T_-'I- I:EIEpCI]- 1,800 1 1,800 11 11 14,35
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Erral Tagamaziann Konumion [Semboil alamk, agnmaniann yekiagik fonuamsn beirbimishr |

Buro | Atolye / isyeri Emsallerinin Uyarlama Tablosu (Piyasa Kirasi)

Eleman Taginmaz Emsal #6 Emzal #10 Emsal #11 Emsal #12
Kira (TL'ay) < 1.500 1.600 2,500 1.000
“m'“ﬁﬂﬂrﬁ;;”“"'m“ 156,11 105 100 200 50
“”"“"E:I’;_I“;{;g‘f gore 14,28 16,00 12,50 20,00
Konum Daha lyi Daha v Daha lyi Daha lyi
Liyariama =10% =15% -201% -15%
Fiziksel dzedliklar Daha lyi Benzer Benzer Daha lyi
Unyariama ~20%% 0% 0% -20%
Ekoromik dzellikier Daha lyi Benzer Daka lyl Banzer
Uyarlama -5% 0% S% 0%
Kullamim Ofis Abblye Cfis Ofg
Uyarlama =5% 0% 5% 0%
Met fizikeal uyarlama -A00% =158% =30% -35%
Uyarianmis birim fiyat 8,57 13,60 B,75 13,00

Yine 1. kafta ver alan bir bafimsiz bdlim baz alinarak yapilan uyaramalarden B,50 — 13,50
Tlim¥ay birim piyasa kiras: arslid ve ortalamada da 11 TUmay merebelerne ulagiimakladir Bu

veriler piyasa kirasi takdirinde temel alinmighr.
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Kalme Kurumsal Gayrimenkul Daferems ve Danigmanik & 5

Diikkan Emsallerin Uyarlama Tablosu (Piyasa Kiragi) (A ve B Bloklar icin)

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #5
Kira (TL/ay) - 3.000 450 12.500
Harg-llagttmﬂaa:; :::Iullmulan i 180 32 500
Kultanilan birime gora birim fivat 16.67 14,06 25,00
Konum Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyarlama -15% -15% -15%
Fiziksel dzallikiar Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyarama -10% -10% -20%
Ekonomik dzallikler Banzer Benzer Benzer
Uvarlama % 0% e
Kullanim Diikkan Diitkkan Diikkan
Uyarlama 0% 0%, 0%
Met fiziksel uyarlamsa -25% =25% =35%
Uyarlanmig birim fiyat 12,50 10,55 16,25

A ve B Bloklarda yer alan dikkanlar igin yapilan uysrlamada ise 10.50 = 16,00 TLIm*ay aralyjina
ve ortalamada da 13 TUm®fay merebslenne ulagimaktadir. Soz konusu dagerler zemin kal birim
dagerierini balitmektedir. B Blokta yer alan 67 nolu dokkan vasifi badimsiz baloman akani ok kiboik
olup {18 m") bu husus kira birim dederi takdirnde dikkate alinmigt,

Diikkan Emsallerin Uyarlama Tablosy (Piyasa Kirasi) {C ve L Bloklar igin)

Eleman Taginmaz Emasal #1 Emsal #2 Emsal #5
Kira (TLiay) - 3.000 450 12.500
Kargilagtirmada kullankan birim 180 42 500
(e}
Kullaniian birime gora birirm 16,67 14,08 25,00
fryat
Konum Daha lyi Daha lyi Diaha lyi
Uyarlama -10% -10% =105
Fiziksel Gzellikier Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Uyariama -10% -10% -20%
Exonomik Gzellikker Benzer Benzer Banzer
Uysrlama 0% 0% 0%
Kullznim Dikkan Dikikan Dikkan
Uyarlama 0% 0% 0%
Net fiziksel uyardama -20% -20% =30%
Uyarlanmig birim fiyat 13,34 11.25 17,50

C ve L Bloklarda yer alan dukkanlar igin yapilan uyariamada ise 11,00 - 17,560 TL/im*ay aralifina
ve cflalamada da 14 TUmay medebelerine ulasimaktadir, S6z konusu dederier zemin kat blrm
deQerlerini belitmektadir. Sonraxl uyarlama 217 nolu bagimsiz baldm igin yapilacak alup, D Blok
dikkanlar igin zemin kat birim kira deger C Blok zemin kat dukkanlardan daha fazla clacak ancak 217
rolu bagimsiz balim zemin kat birim kira degerinden de daha kigik olacak sekilde uyarlanmigtir,
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Kaima Kurumsal Gayrmenk Dejordeme v Daregmanthk 4.5,

Dikkan Emsallerin Uyarlama Tablosu (Pivasa Kirasi) (Mevcut Bina < 417 Nolu 8. Bolum igin)

Eleman Taginmaz Emsal #1 Emsal #2 Emsal #5
Kira (TLfay) - 3.000 450 12.500
Karsllastlrma??n :;Lﬂlmﬂan bérim 180 92 500
Kultanikan h;;f gare birim 1667 14,06 25.00
Konum Daha Kt Daha Kot Daha Kotl
Uyarlama 10% 10% 10%%
Fiziksel ozelikiers Benzer Benzer Dahe lyi
Uyariama 0% 0% -10%
Ekonomik dralliklar Benzer Benzar Banzer
Uyartama 0% 0% 0%
Kullan:im Ciikkan Dikkan Dilkkan
Uyarlama 0% % 0%
Met fizikse! uyarlama 10% 10% 0%
Uyarlanmsg birim fiyat 1B.34 15.47 25,00

L Blok ve mevcut binada (217 nolu bagimsiz bdlim) yer alan dikkankar igin yapilan uyarlamada
isa 15,50 — 25,00 TLUm%ay aralijina ve ortalamada da 18,60 TU'm*fay menebelering ulagimakiadir.
54z konusu dagerlar zemin kat bifrm dederlenini belitmekiedir.

Uyarlama analizlannde, raporun pazar yaklagimi bélimunde de agiklandi@i gibi, birden fazla katta
yer alan bafimsiz bilimilerin foplam alam 0Dzernden takdie edilen bifim kiralar, kst bazinds
olugturacaklan tahmin edilen gediferin toplamimun, bajimsiz bsldm toplam alaning bilinmesiie elde
edilmistir.

Analizlerden ulagilan plyasa kiras:, KDV harig olarak su sekildedir;

aﬁg. Kat No Sk Niteligi Brie Ala “‘n’i‘;ﬂ“ Pf?m:f“" P m;m

(m%  (TUm¥ay) {yuvartatilmes)

1 1.Bodnim A Depo G885 5,75 568 50 =
2 1.Bodum A Deps 79,5 25 497 500
a 1.Bodum Y Ciapa TZ.08 6,50 453 Erat]
4 1.Badruen ! Dapa Ta.0 8,25 497 800
& 1. B A Capa TEA 6,25 497 500
[} 1.Badrum A Dapa 8BTS 526 B49 S50
T 1.HBadrum A Depo B0, 38 E.OD 542 S40
El 1 Bedrum A Depo 50,38 6,00 542 540
g 1 Hodmum A Deps £0,28 £,00 547 540
10 T Bodum ] Depo B0, 38 a,00 LT I S40
11 1.Bodmum A Depa 8038 6,00 542 S
12 i.Bodnum A Depa 4038 g,00 paz 540

DEGERLEME - 106 -
Egnar Terih: 2412 2078 - .‘ﬁ-ﬂv"" ﬁ Eegor Moy PT50I88
A



0 Kalma Kunmsal Gayrimenkil Defederme ve Danigmanik A5

13 1.Bodrum A Depo 85,53 8,00 gan 540
14 1. Bodrum A, Dapo QBs 5,75 5648 57
15 1. Bodnum A Cepo TO.5 B2 a407 500
16 1.Bodum A Depa 63,62 6,25 asg 400
17 1.Baodnim A Depa 87,04 625 424 425
b1 1.Bodrum & Dapn TRE 6,05 497 GO0
18 1.Bodram A Dapo TS B.25 A7 500
20 ¥ Bodrum A, Deps an &8 600 503 550
21 Zemin A Dikhan 5 1500 a7 ars
e Zemiin A DiGkkan 16@,75 1275 1410 1.370
¥3 Zamit A Diikken E7 13,00 BT BT
24 Zamin A [¥ikkan a038 12,74 1.152 1,180
26 Zemin &, Dikkan 10275 12,75 1.310 1.310
26 Zemin A Dilikan 02,75 12,75 1.310 1.310
27 Zemin A Ciikan 102,75 1278 1.310 1310
21 Zemin A Diilkkan 10747 1275 1,370 1.370
4 Tamin A Ciikkan 102,78 12,75 1310 1.310
a0 Damin & Bdkkan 102,75 12,75 1.310 1,310
a Zizmin A Diikkan ] 13,00 2 aEd
az Zemin A Ddiskan 102,75 1275 1,310 1.310
33 Zemin A Dikkan 102,75 1275 1310 1.310
34 Zamin A [alikkan 102,75 12,78 1.310 1310
35 Zamin A Cadikkan 102,75 12,75 1,310 1.310
iG Zamin &, DHakkan 10747 12,75 1.370 1.370
w Zemiri & Diikikcan 102756 12,78 1.310 1310
B Zemin A Dian 10275 12,76 1,30 1,310
Jo Zemin A Diifickan T4 13,00 a2 860
a0 Zamin A Diiikkan 85,52 18,75 1218 1250
41 Zamin h iikkan 102,75 12,76 1.310 1,410
42 Zemin A Dikkan 10275 12,75 1.310 1.310
43 Zemin ) D ikian 102.78 12,75 1.310 1.310
a4 Zemin A Dikkan El3 13,00 a73 a2
45 Zemin A Diikkan 102,75 12,78 1.7 1.310
+5 Zemin A Diikkan .34 12,75 1162 1.150
4y Lemin S Dikkan 102,75 12,75 1.310 1.310
45 Zamin A Deikkan 102,75 14,76 1.310 1.310
44 Zemin A Diikan 02,75 12,75 1.210 1.310
50 1. Narmal Kat A ke 156,11 10,00 1.661 1,560
84 1, Marmal Kat A lgwar 144,08 .00 1481 1.450
BESERLEME - 110-
Rapor Tarihi: 28 12 2015 | ﬂ/ Raper New P180380




. Halme Kurumsal Gayrimanhul Delarkems ve Dangmanbi A5, g

]
53
Gt
&5

1. Momai Kai A gweei 247,5 RS0 2.351 23850
1. Mommiat Kat 5 Isyor 2475 o560 2,38 2.350
1. Nprmal Kat & Igyperi 156,11 10,00 1.581 1.550
1. Nermal Kat A T 156,11 10,00 1.587 1.560
# Wormal Kal A bgvar: 156,11 B.50 1.433 1480
2, Maormal Kal A gy 148.08 B.S0 1.407 1410
2. Momnal Kad A IByesi 2475 800 1.960 1,980
2. Moemai Kal A Igyeri 2475 8,00 1.980 1400
2. Mormal Kal A Igyeri 156,11 9,50 1.483 1.480
2. Mormal Kat & byemr 15611 8,50 1.483 1.480
1.Boedrum B Dikkian .4 7.00 £p 500
1 Bodram B Ciiikckan 8,75 700 551 580
1 Bodum B Ddikkan 122.2 6,50 o4 Ta0
Zamin B Diikkan B3 13,00 Bt ]
Zamin B Diskkan BE.5 13,00 B Bad
Zamin B Dikian 18 32,00 65 400
Zemin B Dikkan 43,59 13,50 585 585
Zemin B Driikkan 102,75 1275 1.310 1.810
ZLamin B Dikkan 102,75 1276 1.310 1.310
Zamin B Dikkan 102,75 12,75 1310 1.310
Zamin B Dikkan TS 12,73 1.310 1.310
Zamin B Diikkan 102,75 12,74 1.310 1.¥0
Zemin 1] Dilkkan T4 13,00 L1l o) BED
Zemin B Diikkan 102,75 12,75 1.310 1.310
Zemin B Dikkan 102,74 12,75 1.310 1.310
Zamin 8 Diikkan 102,75 12,78 1310 1310
Zamin B Didian 102,75 12,75 1,210 1.310
Zermin B Dikkan 166,63 11,50 1.016 1.920
Zermin B Diikkan T 13,00 BE2 8E0
Zamin 2] Diikkan 140,25 11,50 1613 1610
Zemin B Diikkan 162,75 14,50 1.757 1,760
Zemin B Diikkan 152,75 11,40 1.757 1.760
Zamin B Diigkan 102,75 12,75 1.310 1.310
Zomin B Diiczan 102,75 12,75 1.310 1.310
Femin B Dikkan 102,78 12,75 1.310 1310
Ziemin H Cilkkan 102,75 1278 1.310 1.310
1. Mormal et B gy 143 10,50 1.502 1.500
1. Mermal Kat B Igyesi 148 10.50 1.564 1.550
1.Meximal Kat B lgyeri 247 9,50 2.347 2380
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a1 1.Maimal Kat 2! lsyari 247 8,50 2.347 2450
az 1. Mommal Kal B leyar 165 10,50 1.628 163
| ea 1.Mormal Ket B lgyer 148 10,80 1.554 1.550
Bd 2 Mermal Kad B Igyen 143 10,00 1.430 1.430
55 2 Mormal Kal B Iyesi 145 1000 1.480 1440
b6 2 Mormal Kat B lgyperi 247 03 2.223 2.0
a7 2 Marmal Kat B Igyari 47 8,00 2223 2120
#E B harmal Kat B lgpari 155 10,00 1.850 1.550
a6 2 Rarmal Kel B by 144 10,00 1.4&0 1.8
100 Znmin L Dikkan 102,75 14,00 147 1.440
101 Zemin L Dikkamn 102,75 14,00 1.434 1,440
0 Zamin L Ditkkan 102,75 1400 1.438 1,440
163 Zemin L Diiikkan 162,74 1400 1.438 1.440
104 Zamin L Dikkan 102,75 14,00 1438 1440
105 Tamin L Dukkan 102,75 14,00 1.433 1.449
106 Eamin L Dk&an 102,78 140K 1.438 1.4
a7 Zemin L DikAan 152,75 13,00 18965 1.980
108 Zemin L Didkkan 1 14,00 £.414 1.410
e] Zamin L Diskkan 1 1400 1.414 1.410
110 Eamin L Dikkan 102,75 14,00 1.433 1.440
11 Zamin L [xiikkan 102,75 14,00 1439 1.440
112 1.Bodrumm C Déikkan 03,4 7.20 Ta7 40
113 1.Bodrum C Diikkan 45 B85 3ES ang
114 1-Bodrum G Dikkan 47 48 A58 ] 405
115 1.Mormal Kat® c Dilkan 47,48 B.55 406 405
116 1. Badnim c Diifskan 48 BL5S 385 285
117 1, Bodmm [+ Dilkksn 45 L] 85 3a5
118 1.Badnem L+ Diikken 45,43 B.55 ] 400
118 1. Badrurn c Ciikkan 68,1 715 Fir ] Eiy]
120 1.Badrum C Diikkan 106,28 75 781 7EQ
14 1, Bodrum o Dikian 106.36 7,15 TE1 TE0
122 1. Bedrum G Dicridean 106,36 715 B T80
123 1 Bedmum = Drikdaan 106,38 FAs TE1 it
124 1 Beodum C DiGkksan 1123 718 BO3 B0
125 1 Bodum c Dilkkan 183,51 6,80 1.213 1.215
126 Zemin L+ Diikkan 107 47 14,00 1.506 1,605
127 Zamiin [+ Dikkan 102,74 14,00 1.438 1.440
124 Zoemin o Ciikkan 52.76 14,50 TS TES
149 Frmiriin G Dikkan 65,7 11,25 e Lt 240
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130
13
142
133
134
135
13%
a7
134
134
140
141
142
143
144
143
144G
147
1dE
L)
150
151
152
153
164
156
156
16T
168
158
16
161
162
163
154
166
166
-
164

Zamin
ZeEmin
Zerin
Zemin

Zemin

Zemin
1. Nomal Kal
1. MNommal Kat
1. Meamal Ka
1.Mormral Fat
1. armal Kat
1.Marfmal Kzt
1. mWarmal Kal
1. mWormel Kel
2 Wormal Kt
2 Mormal Bat
2.Mormal kel
2,Mormal Hat
2.Mormal Kat
2.Marmal Kat
Z.Marmal Kal

:‘Jﬁnnnnnnnnnnnnnnnnnnﬂnnnnnﬂnnnnnnnnﬁnnn

[Aiikkan
Callkkan
Ddkkan
Dakkan
Dokan
[hikkan
Dilckan
[Aiikkan
[Ditkkan
Ddkkan
Dakkar

15
75
78,13
182,75
150,75
107 47
10275
73,12
75
75
0.8
102,75
107.47
180,17
773
1773
1773
1Tra
78,93
75
65,7
&1.87
4,8
glis]
188,16
17275
172,75
28048

172,75
172,78
108,16
188,16
172,75
172,78
28048
280,48
172,75
172,75

14,25
14,95
14,00
13,00
13,00
14,00
14,00
1425
14,25
1425
14,25
14,00
14,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
14,00
14,25
14,25
14,80
14,00
14,00
11,00
11,00
1,00
10,50
A0, 50
11,00
11,00
11,00
10,50
10,50
10,50
8,7

8.7

10,50
0,50

1,068
1068
1108
1.988
FALETS
T804
1.43%
1.128
11068
1064
1080
1.439
1,805
2.342
2.305
2.308

2305
1108
1.088

1.4a7
.42

1,800
1.800
2.845
2,345
1.8
1.B600
2070
147
1.014
1.814
2735
2,735
1.814
1.814

1.070
1.070
1190
1,960
2.080
1.50%
1420
1150
147
1,070
1.080
1.440
1505
2340
2308

2304
2308
1.110
1.0

TEO
1590
1440
2.070
1.800
1,500
2.048
2845
1. 600
1.800
i ri
1.8480
1.810
1.810
2735
2.735
1B
1810
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168
1
LEd|
¥
173
174
175
1T

178
1%
1

1E1
182
183
184
1B85
147
18E
138
160
181
13z
1
104
1685
186
187

ZMarmal Kat
Zemin
Zomin
Lamin
Lemin

Zamin

Lamin
femin
Zemin

Zamin
Zemin
Zemin
Zafmin
Zamin
Zemin
Eemin
1. Normal Kat
1-Mamal Kat
1-Namal Kal
1. Nomal Kad
1.Normal Kat
1.Marmal Kat
1 Kozl Kal
1. Mermal Kal
1.Mormal Kat
1.Marmal Kat
A Wormel Kl
1 Mormal Kad
1.Marmal Kat
1. Marmal Kat
2 Marmet Kl
2 Momal el
2. Mormal Kat
£ .Mormal Kt
2 Marmal Kal
Z hammal Kad
2. Mormal Kat

=]
o
u]
@
(&)
5]
o
)
[
o
o
o
o
o
1]
o
o
o
3]
(8]
(]
=]
o
(W]
]
o
o
o
[
¥
o
o
L8]
D
o
]
o]
o
o

Dlikkan
Dapaki Ditkkan
Dapodu Ddkkan
Depoly Diidan
Depalu Diskkan
Papaki Dikkan
Depodu (kkan
Depolu Ddidan
[apaln Dikkkan
Dapoly Dikkan
Depciu DMikkan
Depaly Dokdoaan
Bapaly Dokkan
Diepoly Dikkan
Depoiu Biikkan
Depalu Dikdan
Dapoly Oikean
Depoiu Dikkan

BEiira
Biina
Bismn
Bilrg
Eriira
Bl

18816
40,26
145,78
145,78
145, TE
145,78
145,74
145,78
11836
210,26
148,74
145,78
14478
144,78
145,78
145,78
T8, TE
138,38
46,87
366
a7 5
a7,B2
36,6
45,87
4,68
L
a2
582

3.2
a2
T4, 88
45,97
24,6
ara2
3TEZ

AG.57
74,69

10,50
10,00
10,50
10,50
10,53
10,80
10,50
10.50
11,00
10,00
10,50
10,50
10,80
10,50
1050
10,50
10,50
10,50
11,00
11,00
11,00
1100
11.00
11,00
10,00
10,50
10,50
10,50
10,50
10,50
10,50
10,25
10,28
1025
1026
10,25
10,28
1025
875

1.976
Z.903
1531
1.5
1.631

1483
1.531
1.302
2103
1.5962
1.531
1.531
1531
1.631
1.631
1.531
1432
B17
403
445
416
403
517
47
G511
G611

811
&11
611

48
375
i1

aTh
481
T2E

1,580
20
1.510
1,530
1.530
155
1.530
1.830
1.300
2100
1.560
1.630

1530
1,530
1.530
1530
1.430

ELET]
4320
420
A0
el
T80
BiD
B0
gl
81d
810
510

4B
BT

4TS
480
Tan
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. Halnea Kufumsal Gayrimanhul Degeriams va Danigmanlk A5,

208 2 Narmal Kat D B 58,2 10,00 Baz 580
210 2.Normal Kt B Hiro 58,2 10,00 582 580
211 2 Marmal Kat D Bilro 58,2 40,00 582 580
243 2 Normal Kat o Eiira 58,2 10,00 882 580
211 2 Mol Kay D Béee 58,2 10,00 8z 40
214 2.Normal Kat o Birn 58,2 10,00 582 sa
218 2 Narmal Kat D Biira 74,60 10,00 47 750
216 1Mol Kal L Hafelsrya A55 4,50 &5 1568 5570
217 mh';ﬁ':f“"“ Dikkan +Hdo 1,780.00 1,850,00 21,710 21,710
S AR TOPLAM 289,532 260,555
2937 Ada 45 Parsel 140,05 32,000 1.273 1270

ZOZ7ADA A5 PARSEL ARSAVE 1937 ADA 46 PARSEL 16 ADET B 80LLM PIYASA KIRAS]

TOPLAMI 2W.80F

#» Taginmaza iligkin Kira Verileri (46 Parsel, Bagimsiz Boldmiler igin)
Degerieme konusu taginmazs iligkin temin adilen kira verileri esafjidakl gibidir;

Taginmaza lliskin Kira Detaylan

; Kira Kira Dedgeori
Agiklama Kiralanabilir Alam (m?) (TLim¥ay) (TLlay)
Obakisy ls Merkezi 26655 50 13,88 364.652 46

Stz konusu binada toplam 216 bafimsiz bolom Atakule Gaynmankul Yatnm Orakhg A.S.
milllkiyefinde olup taginmazlann ortalama 13,68 TUm?fay kira bedelleri oldufu tespit adilmigtr, S6z
konusu bedeallerde KDV harictir,

Yapian aragtrmalarda elde edilen kire bedellerinin biige plyasasinin kismen (zernde aldugu
tespit ediimegtr. Deferdema galismasinda plyasa kirslan dikkate afinmigtir.

#  Brit Kira Garpaninin Belilenmesi (46 Parsel, Bagimsiz Balimler igin)

Fiyasa Verilerinden Ulasma

Gelir yaklagim analizierinden bir tanesi de direkt Kapitalizasyon yortemidir. Direkt kapitalizasyon
yaklagiminin bir uygulama bicimi de brit gelir garpant veya brit kira carpamdir. Piyasadan toplanan
visiler bu tanimlara gére analiz edilddinde asafidakl sonugiara ulagimaktadir;

Dilkkan ve Biiro-lgyeri-Atélyeler lgin:

Emsal # #2 #3 #13
Patansiyel briit kira gelir (PG1) 42.000 6000  42.000 &.400
Fiyat (V) 850000 125000 BODOOD 10000

Brut kira garpani, GRM (V' / PGI), yil 20,24 20,83 18,05 18,05

OECGERLEME - 115-
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Tanim Minimum Maksimum Ortalama
{_EHM L i 18,05 20,83 ig.78

Kiralamalarda genel olarak blgede pazarik paylan pok yiksek seyreimese da, glncel piyasa
kogultaninda satin almalards pazaslik paylar, alim satim fiyatlannda belingin bir disls gostermekiedir.
Pivasanin ganel tutumu ve bu tor fiyet indidmlerdnin brat kirs cArpaning yansimas! olarak %100k bir
dugig makul ve kabul edilebilir gordimektedir. Piyasanin bu davreniginin analiz ediimesi sonrasindz
elde ediecek oranlar ise su sekilde olacakir

Ta-nnm Hini.mu-r.r.; Hihtl_nium 1'.'.1_1:t:ala|_na
|GHH{“:.-'IIJ_ - 1.'-!':‘_15 - 1875 S 1?‘,&1___
Depotar gin:
Emszal I} 14
Potansiye| brilt kira geliri (PGI) 16.800 13z
Fryat (W) 240.000 1.800

Brit kira garpani, GRM [V 7 PGI), yil

Briit Kira Carpan
Tamim Minimum Maksimum Drialama

GRM (yil) 13.10 14,39 13,75

Sektdrel Aragtirmalardan Ulasma

Sektorel arastrma anlaminda defedems uzmaninin gecmig tecribalerl ve bélge genslinde
yapiian cahigmalar ve gedisimier dikkate alinarak baska bir bakis acisl ile de konuya yaklasilmigtr. Bu
anlamda bolge genelinde yamilan incelemeler ve sekiérel deneyimler isidinda henzer nitabikli
gayrimenkuller icin olugabilecek bt kira carpani belifenmigtir. Piyasada yapilan aragtrmalarda ve
piyasa katihmailan de yapilan gorkgmelerde brit kira garpaninin dikkan ve depo gibi kullanimiar igin
13 =16 yil arahfinda, ofis ve birolar igin de 15 = 20 arasinda olabilecedine ligkin bilgiler yvayginder,

Degerleme caligmasina konu bagimsiz balimler bir Ig merkezi igerisinde ve ticar amagh kullaniian
Unitelerdir. Dolayisiyla plyasadaki ofis veya konut kullanimianinin ofise ganbgmis durumu ile
artiogmemektedir. Piyasadaki yiksek brit kira carpanlan geneliikle ofis ve konutlarda goriiimekiedir,
Halta ofiskerin brit kira carpamimin konutlardan daha digok olduju da piyasa aragtirmalarindan elde
edimekiedir. Dolayisiyla taginmazlar dofrudan konut veya ofis kadar yiksek brot kira garpanina sahip
clamayacaklardir.

Bir diger bakig agis) da dukkanlar igin clugturuldugunda, pivasanim genel beklentisi bolgesal
alarak 15 yilin Dzerinde pek olugmamakiadir, Dikkanlarda genel seyir 15 yil destekleven gtriskar ve
beklantlerdir. Bunun yani sira piyasa ofislerde 17 yilin Gzerinde oranlan desteklerkan, detieriemes
konusu ltaginmaza benzer yapilarda 0si kat kullanimian daha farkl yorumlanmaktadi. Ust kat
kudlamimlan zemin kat ve bodrum kat kultanimlan ile benzerik gostermekiadir

Sonug olarak ana yapl igersindeki bafimsiz bodimierin kullanim amacian oldukca benzerik
gislermektedir. Dolayisiyia piyasada bu tor taginmaziera talep gosteriimesi durumunda, birkirinden
gok bOylk farkhhk gosteren oranlann beklenmemesd makul bir bakig agisim yansitmaktadir. Bunun
yan: sira zemin kat kullanimb is yerlerinin goguriudu ayrica asma kat veya asma katla hirlikte bodrum
kat kullanimlidir. Yani dikkan olarak tanimlanan yapilar da katlara dagiimis oimas: nedeniyle blyik
gen odnlg katsaykan (Drit kira carpanian) beklamek dodru bir pivasa bakis Bgig almayacaktir,
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0 Kalma Kurumsal Gayrimenkul Dederlame ve Dangmanik AS.

Briit Kira Carpaninin Belirlenmesi

Piyasa verllerl olarak foplanan emsal veriler ana yapiya uzak ve konum olarak waramaya tabi
tutulmas: gereken verilerdir. Bu nedenle dedrudan amsal verilerden alde adlen brit kira carpanlannin
kullariimas: uygun gériimemistir. Plyasanin taginmazin konumlandif) bodgeye dogru yaklastikca daha
hizh kendini amorti eden ticaret yepilannin bulundugu gorOlmekiedic. Bu da piyasadaki emsal
verilerden ulagilan brit kira garpantarinin daha da agafy cekilmesinin gerekli oidugunu gostermektedir

Sektbrel araghrmalardan da yukandskl paragraf desiekleyen wverilere ulasilmistir. Pivasa
aktariarinin genig bir yelpazede beklentiler zemin kat dikkanlar icin 13 - 15 yil aralsjinda bir brit kira
garpan lken ofislerde 15 - 18 yil piyasanin kabul edabildigi oranlardir.

Tum bu verilerden hareketie zemin kat vaya zemin katia birlikte difier katlarda da kullanim olan
dikkanlar izin 14 yil, depolar ve bodrum kat dilkkaniar icin 12 vil, narmal kaflarda yer alan bafims:z
béldmler igin de 16 yil brit kira carpaninin kabul edilmesinin makul olacad kanaating varilmstir,

| DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMI ANALIZI

Bir yiin gelir beklentisinin tek bir asamada defere donistoriimes yanteridir. Bu, net gelkrin
uygun kapitalzasyon oranina bolinmesi Be uygulansbiecedi gibl gelinn uygun bir katsayivla
Farpiimasi fe de bulunabilir. Direkt kapdalizasyan, piyasa verllerinden cikartiian kapitalizesyon oraniar
vi carpanian kullanmaktadir. Bu yontemde tek yillik gelir kullanilir. (The Appraisal of Real Estate, 14th
Edition, 5.491)

Anakz sonuglan su sekildedir;

r b
Vo WAN e D cupan vies PR SN ek Doy
{TLayd) (GRM) garpan)  garpan)  garpan)
1 E.I;l} D e 12 L] 14 2084 BE.820 Q8. T60 &0.000
2 £.000 Capa 12 13 14 72.000 78:000 84,000 78.000
a 8.640 Deso 12 13 14 57,680 73,320 78.960 T3.000
4 8.000 Depc: 12 13 4 T2.000 78.000 B4, 000 7800
5 B.000 Depa 12 13 14 7000 TEAOT 84000 78,000
B 5 600 Depa 12 13 14 78,200 85 800 92 400 B5.000
¥ 480 Daga 12 13 14 77.780 84,240 90.720 B4.000
8 8.480 Depe 12 13 14 77.760 B4.2410 8,720 84.000
g 5,480 Depa 1z 13 14 77.760 B4.240 o 720 B84.000
0 B 480 Depa 12 13 14 77.760 B4 240 0,720 B4, 000
T B.4E0 Depo 12 13 14 77.760 84,240 30,720 B4 L0
12 B.4BD Dapo 12 13 14 77,780 B4 240 80.720 84000
13 8,400 Depa 12 13 1 7TTE0 BAL240 80,720 84,000
14 &840 Depa 12 13 14 A2 08 BR 820 95,760 85.000
15 5000 Depe 12 13 14 72.000 PEO00 84.000 74,000
16 4.800 Dapo 12 13 14 57.600 (2,400 67200 62.000
17 5100 Deoo 12 13 14 81.200 £4.300 71,400 66.000
18 8,000 Depa 12 13 14 72000 TB.000 £4.000 TR K]
19 6,000 Depo 12 13 14 72,000 78000 B4.000 78.000
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n 7080 Depa iz 13 14 84860 G200 89,120 §2.000
29 11.700 Dikkpn 13 14 15 182100 163,500 178 800 184.000
2 15.720 Dikkan 13 14 15 204360 2200080 235800 230,000
23 10440 Dlidan 13 14 15 T3, T 1496160 156 600 146000
24 13,800 Difkkan 13 14 15 179.400 183200 207.000 193.000
25 16,720 Didikkan 13 14 14 204380 2M080  235.800 220.000
) 15,720 Diikian 13 14 15 204315 220080 235 800 220,000
a7 15.720 Ditkkan 13 14 15 204,350 Z20U0ED 235,800 2200000
Fl] 16.440 Diikkan 13 14 18 2N3TID 230,180 246610 E30,000
25 16,720 Diikkin 13 14 15 204_350 PHM0A0 235800 220.000
] 18,720 Dixcan 13 14 15 204360 220080 236800 220.000
i 11.520 Diikdearn 13 14 15 144, 70 161 260 172.800 167000
az 15,720 Cxiikkan 3 14 18 204,360 220,080 235500 230,000
ck 1574 Diikkan 13 14 15 #0360 2M.080 235800 220,000
54 15700 Di&an 13 14 15 204,360 F20.080 E35.800 230,000
25 15720 Dilkkan 13 14 15 204,380 f20.0B0 238 800 E20.000
k1] 15440 Dikkin 13 14 15 AT 2300180 246600 230.000
ar 15720 Ddikkan 12 14 15 204380 ZO0AY  Z3SBnd 20,0010
38 15720 Diikan 13 14 15 204360 00ED 235.800 220,000
k2 11.520 Diikkan 13 14 15 149,780 161,280 172,800 164.000
i 14 4D [Ciiikkrn 13 i4 15 180.220 204,980 299,600 205.000
&1 15.720 DHikkan 13 14 15 F04_350 230 050 236 800 220,000
47 15.730 Db 13 14 15 204,360 220080 235800 230000
43 15.720 Dilkkan 13 14 ] 204,360 20,080 235.800 Z20.000
44 11.700 Dikkon 13 14 15 152100 164,800 176,500 164.000
48 15,720 Odkian 13 14 15 204350 220.080 235800 230.000
4E 13.800 Dikkan 13 14 15 1Fik2A00 183 200 700 1B5.000
47 15.720 Diikkan 13 14 15 204, 360 220080 235.800 20000
A& 18,720 Ciikkian 13 14 15 204360 220080 235800 220.000
48 16.720 Diikkan 13 14 15 E0d 36 220080 236800 230.000
&0 1E.730 Igyari 15 16 17 2A{L.500 29530 318240 300,000
i 17.760 Isyen 14 16 17 265,400 284160 an4.920 204000
52 24,200 Iy 1% 18 7 423000 451200  479.400 451,000
53 28,200 beyeri 15 16 17 423,000 451200 479400 451.000
54 18720 gyl 15 16 17 2&0.800) 209520 F1E.240 300,000
L] 18730 Igyer 15 1% 17 20,500 F48 550 A1B240 SO0L000
] 17780 Igyesi 1% 16 17 2EE400 2B4080 301920 284064
&7 16,820 Igyeri 15 16 17 £53.800 2T 2EV.ED 271.000
56 23,750 kgyari 15 1B 17 358.400 BE0.160 $0 570 380,000
&9 2370 E) 15 14 7 3E4 400 380,160 403930 3B0L000
& 17.760 Igyesi 16 18 17 PEEAD0 234180 301320 204 0ix
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£1 17.760 gy 14 15 17 266400 284960 301930 20400
62 .00 Dikkan 12 13 14 TR 008 T8.000 B4.000 8,000
53 6600 Diiiccan 12 13 14 TR0 85800 22400 E&. 000
B4 5,400 Dlikdcar 12 13 14 112780 123340 132,720 123.000
5 10,800 Diikkan 13 14 15 140.400 181200 162000 151.000
£6 10,680 Diikkan 13 14 18 138840 140520 160.200 160.000
&7 4,800 Dikkan 13 14 18 6 400 67.20D T2.000 67,000
6B 7020 Ddiickan 13 14 1% 1.260 BE.250 104,200 53,000
it} 18 ) Diisian 13 1d 15 204360 2M0,080 235,800 230.000
T 15,720 Diiikkan 13 14 15 04360 EIOOB0  EAS.E00 220,000
1 16.720 Diikkan 11 14 15 204380  FDOED 235800 220,000
72 15.720 Dkkan 73 14 16 204360  ZR008B0 235800 E0.000
73 16720 Dikken 3 14 18 204.360  220.000 234800 E20.000
T4 11.520 Dickan 13 14 15 148780  1B1.280  1TRA00 161.000
T 15,720 Diikkan 13 14 15 2MIE0  ZI0gBd 235800 290000
™ 15.720 Diikkan 13 14 15 4360 ZI00ED ZISEN0 220,000
77 15.720 [Mikkan 13 14 15 IH43E0  IF0OB0 Z3SE00 0000
78 16.720 Dikken 13 14 15 204360 220080 P3sE00 F20.0030
] 2040 Dliikiarn i3 14 15 2B9.520  A22BG0 345600 323.000
a 11.520 Didkbcan 13 14 15 14RTED IB1IED  17ZEOD 161,000
a1 18,320 Ditkhkan 13 1" 16 251480 ZT0MED 280600 290,000
B2 21.120 Bfikkan 13 14 18 ITASE0  PISEE0  31E.800 266.000
B3 21,120 Diik ke 13 14 5 274560 JOEEED 18800 B9E.000
a4 18,720 Diikkan 1 14 15 204.380 220,080 235.800 220,000
85 15.720 Diiddean 13 14 15 4380 2080 235800 220,000
86 15.720 Diidean 13 14 18 4360 220080 0 235800 220,000
a7 15,730 Ciikkean 13 14 15 204360  ZI00&0 235800 220,000
B 18,000 lgyen 18 6 17 70000 ZEAODO 306000 268,000
B 14,600 Iyeri 15 16 17 279000 JE7E00 36200 208,000
B0 28,200 lgyeri 15 18 7 423000 459200 479400 451 000
| 28200 bgvari 15 il 17 23,000 A51. 200 T8 400 451,000
a2 15 560 fzari 15 3 17 25400 212860 3AR5RD 313.000
83 18,600 feari 15 6 17 ITRODD 2TE00 316200 288,000
T 17160 lgymn 15 16 17 257 400 274560 8173 275000
65 17.780 igymn 15 16 i7 265400 ZB4160 0 301.920 284000
] 28,540 lgyeri 15 18 1 IWIE00  A4PE24D 452 BA0 426 007
@7 265, B4 feeari 16 18 17 380600 426240 452830 426000
58 1E.600 Eyar 14 16 17 FPOO0D  20TED0 316200 200,000
g9 17.760 Igyeri 15 16 17 MGEA0D 284180 30M.020 284,000
100 17280 Dikkkan 13 14 15 224640 241820 250900 242.000
104 17,280 Dikkan i3 14 15 ZR4.BAD 241890 FSG.I00 242.000
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102 172EQ Dildcan 13 14 15 224,840 221,950 28200 24 000
103 17.280 Dilkkan 13 14 15 274 640 241,920 259.300 242000
104 17.280 Drlkken 13 14 16 L2464 241 820 2883200 242.000
108 1F.aan Diikkan 13 it 18 224,540 241.820 255200 242000
106 17280 Diddcan 13 14 18 24,840 241.4930 158200 2473 000
107 Zd3.360 Ditkkan 13 14 15 310440 234 5320 J58. 300 134000
08 18.920 Edikkan 13 14 15 219960 235880  253.800 237.000
108 16820 Diikkan 13 14 15 2145460 236.880 253,800 237.000
110 1720 DOilsian 13 14 15 24 640 H4§.820 #56.200 243000
114 17280 Dikdcan 13 14 14 224640 241.920 259. 200 243 (%)
112 8680 Diikkan 12 14 14 106.560 115,440 124.320 115,000
113 4620 Delkkan 12 13 ik 65440 &hU0ED B4.680 ED.CO0
114 4 8E0 Daikkan 1 13 14 88,320 83180 G8.040 53,000
115 4860 Dikzan 12 13 14 58320 E3.180 BA. 040 a3.000
116 4 G20 Diilkkian 12 13 4 55440 B0, 0ey 64680 B0.000
117 4 E20 Ddikkan 12 13 14 65.440 B0 06D 64880 60000
118 d B0 Mikkan 12 13 14 E7.B00 A0 G200 62 000
11| 9,300 Didkxan 12 13 14 111,600 120,900 130,200 121,000
120 8,120 Dikkan 12 13 14 109,440 118,560 1Z7.680 118000
i21 0,120 Cikkan 12 13 1 100440 178,560 127 680 118,000
122 B.120 Diikksn 12 13 14 108440 116550 127880 149.000
123 B30 Diikdkan 12 13 14 105,440 11E.560 127680 118,000
124 600 Diikkzn 12 13 14 115, 200 124.800 134,00 125.000
125 14,580 Cidkkan 12 13 14 174,860 105,540 204,120 TERO00
126 18.080 Cikkan 13 12 15 234.TED 282,840 270800 203,000
127 17580 Diskkn 13 14 15 24,640 741350 250206 47 000
128 10 Dikkan 12 14 15 115,240 126520 137,700 122000
2o 11280 Diikkan 13 14 15 146 40 157.820 1681200 158,000
130 12,840 Ciikkan 13 14 L[] 186,820 179760 162,600 1&0.000
13 12.540 Dxikken i3 14 15 186820 170,750 192 600 180.000
132 15320 Didian 13 14 15 iFd g0 186.4E0 196 800 1B&.000
133 23,880 Dikkan 13 14 15 310,440 33d.320 358200 Z34.000
134 24,960 Diikkan 13 14 18 324,480 349,440 AT4.400 84,004
135 18,060 Cakkan 13 14 15 234760 202 Bl 270,800 283,000
138 17.280 Dkkan i3 14 15 224,840 241820 250200 242.000
137 18.660 Dikgaan 11 4 15 176280 18E.840 203 400 180.000
138 12840 Diikkan 13 14 15 164,520 174,760 192,600 1800000
139 12.840 Dilikkan 13 14 % 166,820 17, a0 152,600 1800000
140 12.860 Drikkan i3 14 15 188 480 181,440 184,400 181,000
141 17280 Dikkan 13 14 15 224,840 241820 288200 242.000
142 18,060 Dilkkan 13 14 15 234,780 Za2.840 20500 253000
DEGERLENE - 120-
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‘ Kaime Kwumsal Geyrimenkel Defedems v Danigmankk A%

143 28,080 Diiksan 13 14 15 265.040 583120 a2 200 383000
144 27,650 Ditkkan 13 14 14 %0580 AT 240 414,900 387000
145 27860 Diikkmn 13 14 15 350.580  JAT.240  414.900 307 00x)
146 27TEED [Mikken i3 14 15 50580 3ET.240 494.800 387000
147 27.660 Diikkan 13 14 15 350,980  3ET.240 414 900 357,000
148 13,430 Diiddan 13 14 14 173160 136,480 199 800 188,000
149 12,840 Didkkan 13 14 18 166.820 178760 82600 180.000
180 11.280 Diikkan 13 14 15 46 B4 167,920 168.200 158 000
151 g.0o0 [ikkan 13 14 15 117.000 125.000 135,000 126.000
152 14.204 Diisian 13 14 15 185,640 199,820 214200 200,000
163 17,280 Diiiédean 13 14 14 224,640 241880 55,200 242.000
154 24540 Ditkkan 15 18 17 FAT2E00 J97.440 AF3. 280 AT 000
185 22800 Delikkan 15 16 1T 347000 364,800 JET GO0 368,000
156 22 504 Diikkan 18 16 17 42000 364800  3BV.A00 365000
157 35,2340 Diikan 15 16 17 530,100 565.440 EO0LTED 5E5.000
158 35,340 Dikkan 15 1€ 17 530,100 S66.240  B0D. 7D SB5.000
184 F2E0D Diikkan 15 18 17 342000 364800  3B7.500 55,000
180 22 B Deikkan 1] 16 17 342 000 384 B0D 3ET 600 365,000
161 24.840 Dikkan 18 16 17 72600 BT 4D 427380 397.000
162 1760 Didkan 15 16 17 356,400 3a0. 160 402,020 380,000
163 21,720 Diikkan 15 18 17 325800 247500 368,240 346 000
164 2.T20 LCeikkan 15 16 17 325,800 47 520 363.240 40000
165 32.E20 Diikkan 15 16 17 452 3160 E2S120  S57.540 525,000
166 428 Dikan 15 16 17 A5 30 5251 BET S40) 525,000
167F 21,780 Diikkan 15 18 17 35,500 347,520 60240 33 00
160 21.720 Ciikkan 15 18 17 325.800 47820 368240 B4 000
1 23.780 Cikken 16 15 7 356406 380960  4DG.E20 aa0.000
170 25.200 Dapotu Ookkan 13 14 15 327500 352800 3TELCO0 353,000
171 1360 Depolu Dikkan 13 14 15 239,600 257040 278.40K) 257,000
172 18,3850 Depeiu Dikkan 13 14 5 238,680 257040 275,400 23T 000
173 18,360 Depolu Dikkan 13 14 -1 238 620 287 [an 275,400 2E7.00x]
174 18,380 Dapaty Dlxkan 13 14 15 Z3BGR0  E5T.0M0  2TH.400 257,000
175 16,360 Dapoki Dikkan 13 14 15 238,690 257040 2PEADD 257.000
176 B350 Depoiu Dikkan 13 14 15 738,640 257.040 27400 257.000
177 15,600 Depoiu Dilidoan 13 14 15 2p2B00  210.400 234.000 21EL000
178 25.200 Depols Dikan 13 14 5 327600 382,800 374.000 353,000
174 18.720 Papals Dikkan 13 14 15 243,360 Z52.080  ZR0.EOD 252,000
180 18,360 Dapak Dikkan 13 14 15 23680  257.040 276400 257.000
181 1B.360 Dienciy Dilkkan 13 14 14 238680  257.040 275,400 257.000
142 1B 360 Depolu Ddlkkan 13 14 15 ZIEEAT  2ET.040 275400 257000
183 18.5380 Depolie Dakkan i3 14 15 F38. 86 257040 ZT5.400 257,000
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’ Kaime Kunsmasl Gayimenkyl Dejertems ve Dangmanis 4.5

184 1B.360 Dapaks Dilkkan 13 14 15 238,860 INT.040 275400 357.000
1] 18.360 Depoiu Diikkan 13 14 15 230880 EST.OM0  2TE.400 257.000
167 17.180 Diopolu Ddkkan 13 14 i6 2XA0ED 240240 BET A0 240.000
188 E.240 B 15 14 ir 93,600 Ba D 105080 100000
18g 4 800 Biro 15 i@ 17 T2.000 TES0] 81600 Fr.000
180 5.040 By 15 16 17 a0 80,540 a5 880 B1.000
131 .00 EBidirg 15 16 17 TEEO0 BO.B40 &5 660 81.003
162 4.800 Bdira 15 16 17 T TE.EOD E1.500 77.000
153 B.240 Biro 15 18 17 53.600 HEL40 106,080 100,060
194 8,000 Bilro 15 16 17 135.000 144,000 155.000 144,000
1] 7.320 Bdirn 15 16 17 108800 117130 124 449 147.000
TR 7320 Bitira 15 1% 17 106800 117120 124440 117000
187 Tam Biiro 15 18 17 106800 117120 124,440 117.000
138 r.am Biro 15 16 17 108,800 117.150 124,440 117,080
198 T.320 Biira 15 18 17 109,800 117150 124 440 117.000
200 T.320 )] 15 1% 17 109,800 117.120 124.440 117.000
m B.240 Biin 15 16 17 138800 147.540 147,080 146,000
202 S.760 Biro 1% 18 17 B 400 S2.160 87520 B2, 000
M3 4500 Birp 15 16 17 E7.500 T2.000 76,500 T2.000
204 4,630 Bsiirn 15 18 17 70200 74,640 T4.560 75.000
205 4880 Baro 15 16 17 70200 T4 58D TOESD 75.000
bt 4 500 Biwo 16 18 17 &7 500 TEO00 TEROD 72.000
07 5. 760 Biro 15 16 17 Ed.400 82160 B7.820 rlE o]
208 A, Tal Biine 15 18 w7 131,400 140180 146,820 140.000
206 6,560 Bdro 15 16 17 104.400 111.360 1184930 111.000
240 ELBED Birg 16 16 17 104400 111.360 118,320 111.000
21 B.9ED Bivo 15 16 17 104,400 111360 118,320 111.000
212 8. 960 Biiro 15 16 17 104,400 111380 118320 191,000
3 6. 560 Biirg 15 18 T 104,400 111,360 116320 111.000
4 B.BED Bl 15 15 i7 104 400 111,360 118.320 111.000
215 BLO00 B 15 16 17 130,000 144.000 163.000 144.000
218 06.840 Kafstaeryn 12 13 14 507 080 BEE S0 935,760 BEA.000
2T EE0AM0 Diikkan-+Biin 12 12 14 5126240 3306750 3G4T.ZR0 3.387.000
TOPLAM 456,787,820 50262480 SATITA4D SD25TLO0.00
care 15240 Arsa /A 3 441960 49TI00 AT2440  467.000.00

TOPLAM 7220740 S0UTI9.BBD AL RS0 5H0 50714000
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0 Kalme Kunsmsal Gayimenkul Daganars ve Cansgrianiik A5

Gelirl kapializasyon yaklagimi, gelecekieki yararann, uygun bir indilgeme oram kullanilarak
Buglinkl cefere dénOgliriimesi igin kullaniir. Pazar degeri esash deferdemelerde. uygun indirgeme
oraminin secilmes! kin, deferleme uzmam, fipik yatinmelar tarafindan ongorilen pivasa verilar,
piyasadeki sati veriler veya her iicsini birikte analiz eder, {The Appraisal of Real Estate, 14th Edition,
5.509)

Degerieme konusu taginmazlann bafimsiz balim bazinda irdelenmesi, banzer taginmazfann gelir

verilerinin piyesa tarafindan analizi, phyasa aktarierinin gelir yakiagimina bakis: gibi nedenler ala
alindi§inda, bu galisma igin bu yonteme bagvurdimarmugtr,

GELIR YAKLASIMI SONUGLARI

Direkl kapitalizasyon yaklagemi b yillik birkmis gedideri dikkale alarak yapilan anabzierd
kapsamaktedir

Gelir Yaklasimi Sonuclan

Agiklama Degder (TL)

I_Dﬁ'ﬂkl kapitalizasyon analizi (defereme konusy taginmaziann tamarni) 50.714.000

GELISTIRME YAKLASIMI

] YONTEM

Yukanda agiklanan gelir yéntemi analizlerinin YaNI 378, arsalas igin uygulanan profe gelistirme
caligmalan de iigili agiklamalar ise asadidaki sekildedir

Galistirme yaklasiminin gelir yaklasimindan farki, henlz Gretimemis bir yapi igin belir angérilers
dayali clarak analiz yapiimasidir, Bu calismada, bos arazi Orerinde hertrangi bir projesi bulunmayan
bir dngdrinin olusturuimas: dogendltr, Arazi Orerinde meveut imar dururme da giz Onlnde
bulundunsdarak en verimll ve en iyi kullanimi saglsyacak prajenin éngarilmesi ile projenin gatirlen ve
katiarmlacak mallyetler dngoroye dayal olarak belrlenir,

Geligtirme yakiagiminda, yukanda belirtidigi gibi ongorilen projeye iliskin gelirler va maliyetier
dikkate alinabileced! gibi, bu yakdagimda difler bir yortemn de Oretilecek projanin - hasilatinin
payiagimina yonelik oranlann dikkate abnarak arazi sahiti lehine olusacak hasilatin hesaplanmasdir,

Mevcut bir projenin var aolmas: durumunds ise proje dederieme teknikler le projeye (lskin
sonugiar indelenabilmektedir. Bu durumda meveut projenin yapilabilivlifine liskin sayisal sonuglara
dediniimektedic. Bu durumda ise galigtirme yontemi prejanin geliferd ve maliyetler géz dnune alinarak
kullanihr ve projeye diskin sonuglann yam sira, i werim oram, karilik indeksi gibl projenin
yapilabiirigine liskin paranin zaman dederini de dikkate atan sonuglara ulasimaktadir.

Geliglirme analizinde, bog arsa (zerinde Gretilecek en vesimii ve en iyi Kullarim esasina dayah bir
proje &ngtrislinden hareketle arsa defjerine ulagiimaktadic. Bu uygulama beliri bir projaye istinaden
de yapilabilir ve proje defjerleme clarak da adlandiritan bu gekiglirme analizler, benzer gelir yaklasimi
prensiplerine gire uygulanr. Geligtirme analizi yaygin olarak gelir yaklagimi prensiplerine gore
uygulsnmasina kargin, beg bir arsa (zerinda proje geligirme caligmalarinda emsal kargilagtirma
(pazar) yaklagimi ve maliyet yaklagimi esastanna gore analizler de yapilabilir

Bog arsalar Dzerinde proje gelistirme caligmalannda ulagilabilecelk esas alt deder mevouttur:

Projenin defereme tarihinde var oldugu ve stabilize dizeyda oldugu
Projenin degerleme tarfhinde insaatinin heniz lamamiand i3
- Projenin dederleme tarihinde bog arsa olarak dederi

BESERLEME . 133-
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‘ Falme Kumursal Gayrimenkid Dededeme ve Darsgrmanhh 4 5 ,

Projenin yasal izinler ve ingaat sireci tamamlzndifinda degeri
- Projenin yasal zinder ve ingast sirec tamamiandifinda stabilize konumda aldugu

varsayilarak degari
- Projenin tim ingaal ve stabilizasyon sUreglen sonunda stabilize konumda cldugu

defer:,

Yukarnds befitilen degerer, pazar deferi kawrami ve varsayimlanna gore harekel edilerek
bulunmasina kargin, her bir deder ifadesi igin varsayimiar ve hipotetk durumiar degisecektr.

GELISTIRILECEK PROJEYE ILISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
|IST|NADEM DEGERLEME YAPILIYORSA)

Defleriame calismasing konu 2937 ada 46 parsed gelistinlmis bir mik olup, herhangi bir projaye
Istinaden deflerleme caligmas: yapilmamigtr. Deferleme galismasi, rapor icerisinde cdetaylan belidilen
geligtiriimig ve Grelilmis bir gayrimenkul igin yaplmistic

Degerleme konusu 2937 ada 45 parsel Uzerinde nazirlanmis ve vasal izinler alinmis harhangi bir
proje galigmasi yapilmamigtir, Dolayisiyia calisma belirli bir projeye badlh clarak proje dederame
galigmasini kapgamamaktadir.

'HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
| ORANLARI

Bu deferieme caligmasi, 2337 ada 46 parsel icin kat mokiyetl bagimsz balGmbarin Hugturdugu
bir yapiyr kapsadifindan, séz konusu hasilat paylagimi oranlannin belifenmesi ve buna iEskin analiz
yapimas gerekli parlimemistir. 2937 ada 45 parsel igin hazidanmig ve tarafiarca onavianmeg bir
hasilat paylagim veya kat karsilid: sézlegmes! meveut degildic. Calismanin amac: dodrultusunds kat
karsili§ orantan analizine gerek duyulmarmistr.

PROJE GELISTIRME ANALIZLERI -
Degerleme galigmas, 2937 ads 46 parsel gelistifimis ve kat milkiveti kuruimus bir vapi icin

yapiidigindan bu yonteme bagwuruimarmigtr. Calismanin amaci dofrultusunda bu tor bir analize
itivag duyulmanistir. 2337 ada 45 parse! mevcut imar durumuna esasen ek bagina yapilasmaya

uyguen dedlidir,

'PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG (UZERINDE PROJE
|GELI$T|H!LEN ARSANIN BOS ARAZI VE PRO.JE DEGERI)

Degerleme konusu 2837 ada 46 parsel nolu tasinmaz geligtinimis bir proje kapsaminds
oldufundan (bos arsa niteliy: tagimadigindan), parsel Ozerinde proje gefigtirme  caligmansi
yapimamigtr,

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Yukandaki veriler ipignda bafimsiz boiomlerin ve 2937 ada 45 parselin ayn ayr dederleri
asafidaki zekilde irdelenebilir;
Parsel Bazh Deger
2837 Ada 45 Parsal 450000 TL
| Bafimsiz BSldm Bazli Deferler (2937 Ada 4B Parsel)

—
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. Kame Kuumsal Gayimensul Dedaname ve Cangmanhik 4.5,

Badimsiz Balim Mo i &6.000 TL
Bajimsiz Baldm MNo;2 T5.000 TL
Badimsiz Balim Moc3 70,000 TL
Badimaiz Bolom Mod ¥5.000 TL
Bagfims:z Bolom No:& TE.000 TL
Bafimsiz Bollm NoG 80,000 TL
Bafimsiz Bodim No:T 75.000 TL
Eadimsiz Bolom Mo& 75.000 TL
Badimsiz Baldm MNo:9 T5.000 TL
Bagimsiz Baltm No:10 75000 TL
Bagimsiz Bolom Mo:11 75000 TL
Bafimsz Bolom No:12 B85.000 TL
Bajimsz Balim No:13 85.000 TL
Bagimsiz Bolim No: 14 90.000 TL
Bafgimsiz Balim Mo:15 T0.000 TL
Bafimsiz Balom No:16 80.000 TL
Bagimsiz BSlem MNo:17 60,000 TL
Badimswz B&lom Mo 18 FO.00D TL
Bagimsiz Bslom Na:19 T0.000 TL
Bafimsiz B&lim No:20 E5.000 TL
Bafimsiz BAlm No:21 150000 TL
Bagimsiz Balim No22 200.000 TL
Eadimsiz Bolom MNoi23 135,000 TL |
Bagim=iz BSlom MNo-24 175.000 TL
Badimsz Bolom Mo:25 200.000 TL
Bagimsiz Bolum No:26 200.000 TL
Bafimsiz Boom No27 200.000 TL
Badimsiz Bolim No;28 210000 TL
Bedimsiz Balom Mo2g 200.000 TL
Bafimsiz Baldm Me:30 200000 TL
Batiimsziz Balim Noo31 150.000 TL
Bafimsiz B&lom Ma:32 200.000 TL
Bafimsiz B&Iom Mo 33 200.000 TL
Badimsiz Boilm No:34 200,000 TL
Bafimsiz B&lGm No: 35 200000 TL
Bajimsiz Bolim No:36 210000 TL
Bafgimzz Balim Mocd? 200000 TL
| Badimsz Bolom Mo 3B 200,000 TL
Bafimsz Bélom Noad 150,000 TL
Bagimsz Bolom Na:&40 185.000 TL
Bafjimsiz Bolom Mo41 200,006 TL
Bafimsiz Bolim Mo:42 200.000 TL
Bafimsiz Balim MNo:43 200000 TL
DEGERLEME - 125-
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. Kalme Kiurumeal Gayimeniul Degerame ve Danigmanik A5

Bafimsiz Bollm MNo:44 150.000 TL
Bagimsiz B&lum MNow45 200,000 TL
Bafimsiz BSlom Nod5 175.000 TL
| Bajimeiz Boiim No47 200,000 TL
Bafimsiz Bolim No:48 200000 TL
Bagimsiz B&Iom Mo-49 200,000 TL
Bagimsez Bélom Na:50 235,000 TL
Bajimeiz BoiUm No:51 220,000 TL
| Bagimsiz Balum No:52 345.000 TL
Bagimsiz Balom Mo:53 345000 TL
Bagims Bolim MNa:54 235000 TL
Bafdimsiz Balbm No:56 235000 TL
Badimsiz Balum Mo:58 220000 TL
Batimsiz Bélim Noc5T 206000 TL
Bafimsiz Biom MNo:58 310,000 TL
Bafimsiz Balum No;59 310.000 TL
Bafimsiz Balim No:60 £40.000 TL
Bafima:z Balom NoB1 220,000 TL
Bafimsz Bolom Nog2 0000 TL
Badimsiz Bolim Nao:63 80,000 TL
Bajimsiz Balim Mo:64 110.000 TL
Badimsiz B&I0m MoE5 140.000 TL
Bajimsiz Bolim No 66 135.000 TL
Badimsiz Bakim No:&7 45.000 TL
Bajimsiz Balim No:68 95.000 TL
Bagimaiz Bilom Mo:BD 200,000 TL
Bafimsz B&lim No:70 200.000 TL
Bagimsiz Balim MNo:T1 200.000 TL
Bagimsiz Balum Noo7T2 200000 TL
Bafimsiz Bolom Mo:73 200000 TL
Bafimsiz Balom Na: T4 150.000 TL
Badimsiz Balum No:75 200.000 TL
Ez@im=iz Baldm No 78 200.000 TL
Bafimsiz Balom No:77 200,000 TL
Bafjimsiz Béiom Na:78 200.000 TL
Bafimsiz Batim No: T8 280,000 TL
Bafimaiz Balim Me:BD 150.000 TL
Badimse Bélom Nod1 240.000 TL
Bafjimsz BoOm Na:B2 260.000 TL
Bagimsiz Bolom No:83 260,000 TL
Bafimsiz Ballm No:84 200.000 TL
Bafimsiz Bélom MNo85 200,000 TL
Bagims:z Bolom NoB6 200.000 TL
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’ Kalme Kurumes! Gayrimerikul Degerlarme va Dasgmankk 45

Badimsiz BSI0m Mo:87
Badimsiz Bolom No:8s
Bagimsz Ballm Ma: B9
Bagimsiz BAIGm No: 90
Bafimsiz Balim Mo:91
Bafimsiz B&IGm Mog2
Bafimsz BSI0m Mo:93
Bagimsiz Boiim Nog4
Eafimsziz B&dim Mo:85
Bajimsiz Boiim Nocg&
Badimsiz Bokim Mo:87
Bafdimsiz Boldm Mo:88
Badimsiz Bolum MNao:9g
Bagimswz Baltm Mo; 100
Bagimsiz Bolim Mo 101
Bagimsez BalOm Mo 102
Bafpimsiz BoIOm Mo:103
Bagimsiz Bélim No-104
Bafimsiz Bolum No 105
Bajimsiz Bolim No: 108
Badimsiz Balim No: 107
Bagimsiz BAIEmM Mo 108
Badimsiz Balgm No: 109
Bagimsiz BalGm Mo 110
Badimsz Bolom Mo 111
Bajimsiz BGIOm No:112
Bagimsiz Bélim Mo:413
Bagimsiz BBI0m Mo 114
Bagimsez BAlim MNo;115
Eafimsiz Bakim No: 116
Ba@imsiz Balim Mo 117
Badimsiz Bolom Mol 118
Bagimsiz BAlom Moo 118
Badimsz BOIGm Mo 120
Bagimsiz B&lom Mo:121
Bafimsiz Bolom Mo 122
Badimsiz Bdim Moi123
Bafimsiz BHim Mo:124
Badimsiz Botlm MNa: 125
Badimsiz Boliim Mo 128
Badimsiz Balbm Mo 127
Eafimsiz BSIGm Mo 128
Badimsiz BAIOm Mo 129

200.000 TL
230,000 TL
Z36.000 TL
345000 TL
345.000 TL
250,000 TL
235000 TL
205.000 TL
215.000 TL
220,000 TL
JP0.000 TL
225000 TL
H15.000 TL
205.000 TL
S06.000 TL
205.000 TL
205,000 TL
205.000 TL
205.000 TL
205.000 TL
275.000 TL
200.000 TL
200000 TL
205.000 TL
205.000 TL
105000 TL

55.000 TL

65000 TL

55.000 TL

55,000 TL

55.000 TL

55,000 TL
116.000 TL
110.000 TL |
110.000 TL |
110.000 TL
110.000 TL
115000 TL
160.000 TL
215000 TL
205.000 TL
120000 TL
145.000 TL
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Bajimaiz Balam Mo 130
Badimsz Bolem Mo i31
Befiimsiz Bolom No:132
Badumsiz Bodim Moo133
Bafimsiz Boi0m Mo 134
Bajimsiz Balim Mo 135
Bafiimsiz BOlOm Mo:135
Bajimziz B&IUm Mo:137
Bafimsiz Baldm Mo 138
Bajimsiz Balom No:138
Bafimsiz Bolom Moo 140
Bajimsiz BSIOm Mo:141
Badimsiz Botim Na: 142
Badimsiz Bakim MNo:143
Bafimsiz Bolim No: 144
Bagimsiz Balim Mo 145
Bagimsiz Bolim No- 146
Eajimsiz Bolom MNo:147
Bafumsz BAlom No-148
Badimsiz BOOm No: 143
Bagimsiz Bolim No:150
Badimsiz Bolum No; 151
Bagimsiz Balim Mo 152
Bafimsiz Balom Mo 153
Bagimsiz B&I0m Mo 154
Bafimsiz BOIOm Mo 155
Bafimsiz BSIOm Mo 158
Befimsiz Bolum Mo 157
Bafimsiz B&IUm MNo:158
Badimsiz BoGHim No 159
Badimsiz Balm Mo: 180
Bafimsiz BAlGm Mo 161
Bagimsiz Bolom Ne:162
Bagimsiz B&lOm Moo183
Bajimsiz Bolom Mo 164
Bafimsiz Bolum Mo 165
Badimsiz Bolim No: 168
Bagimsiz Balum No: 167
Befimaiz Bolim Mo 168
Badimsiz Baltm Mo 169
Badimziz Ballm Mo 170
Bagimziz BAlIOm Moc171
Bafimsiz BoIOm Mo 172

. Kalme Kurumsal Gayrimenhul Degerems ve Danigmanii A5,

180.000 TL
160,000 TL
160.000 TL
260.000 TL
270.000 TL
215000 TL
205.000 TL
165.000 TL
160.000 TL
160,000 TL
160.000 TL
205.000 TL
215.000 TL
S05.000 TL
300,000 TL
300.000 TL
300,000 TL
300.000 TL
160.000 TL
160.000 TL
140.000 TL
115.000 TL
170.000 TL
205,000 TL
J20.000 TL
295,000 TL
205.000 TL
430,000 TL
220,000 TL
285000 TL
295000 TL
320,000 TL
90,000 TL
270,000 TL
270.000 TL
350,000 TL
J&0.000 TL
270.000 TL
270,000 TL
280000 TL
305.000 TL
250,000 TL
250.000 TL
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‘ Kalme Kuumeal Gayrimenkyl Dedereme va Dangmanik 8.5

Bagimsiz Bolum Na:173
Badimsiz Bim MNa:174
Bagimseiz BAlim Mo 175
Bafjimziz Balim Mo 178
Bajimeiz Balam MNo:i77
Badimsiz Bilim Mo:178
Bajimsiz Bélom MNo:175
Badimsiz BMom Mo 180
Bagimsiz Balim Mo; 181
Bafimsiz Bolom Mo:182
Bajimsiz BIGm Mo: 183
Bafimsiz Bolom Moc184
Eajimsiz BSI0m Mo 185
Badimsiz Bolom Mo 187
Badimsiz Bam Mo; 188
Bafimsiz Bolim Mo 1849
Bajimsaiz B&Idm No: 180
Bafjimsiz Bolom Moo191
Balyimziz BolOm Mo 182
Bajimsz Bolim Nao:193
Badimsiz Bodim Mo 194
Bagimsiz Bolim Mo: 195
Bagimsiz Balirm MNeo: 198
Bafimsiz Balom No: 197
Bafimsiz Balom MNo:198
Bajimsiz B&IOm Wa; 199
Eafimsiz BoIom Mo200
Bagim=iz Balim No:201
Badimsiz Balim MNo202
Bagimsiz Balim Mo:203
Bafimsiz Bilom Mo 204
Bajimsiz Balom Mo 205
Bafimsiz Bolom Mo 206
Bafimsiz B&lom Mo 207
Badimsiz Bolom Mo 208
Bafimziz Baldm Mo 209
Bafims:z Balim Mo:210
Bafjimsiz Balom Mo:211
Bafimsiz Balom No: 212
Balimsiz B&om MNo:213
Bagimsiz Bodom No:214
Bagimsiz Bollm Ma:215
Bagimsiz Bitm Mo:216

250,000 TL
250,000 TL
250.000 TL
250.000 TL |
210.000 TL
325,000 TL
256.000 TL
250,000 TL
250,000 TL
250.000 TL
260.000 TL
250,000 TL
250,000 TL
F30.000 TL
85.000 TL
65.000 TL
70.000 TL
70.000 TL
55,000 TL
85.000 TL
125.000 TL
100000 TL
100.000 TL
100.000 TL
100,000 TL
100,000 TL
100000 TL
125.000 TL
80.000 TL |
60,000 TL
65.000 TL
65000 TL
G0.000 TL
80,000 TL
120.000 TL
85.000 TL
o5 000 TL
85.000 TL
95000 TL
85,000 TL
95000 TL
120,000 TL
B20.000 TL
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. kaima Kurumsal Gayrimenkul Defererns ve Danigmantk A5,

Bagimsiz Balim Ne:217 3.295.000 TL |
TOPLAM 43.755.000 11_|

45 parsal, 46 parselde yer alan yapilara gecig igin kullamilan bog arsadir. Bu nedenle 45 ve 46
parselin birlikle dederendirldii durumda; 45 parse! icin hesaplanan piyasa deder, 46 parseldek
bagimsiz balimlerin dederierine, dejerleryle oranhill clarak dafitilacad gibi, bu cahismada eldugu gibi
aynca de gésterilebiir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUG

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

|FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUGLARININ
|UYUMLASTIRILMASI

Dederieme caksmasinda pazar (emsal kargilaghirma) yantemi ve gelir yontemi kullanilmgtic
Yaphgimiz analizier ve degerleme konusu tasinmaz torOne we ifgil yabrimer profiling  ligkin
tecribelenmiz dofrultusunda, bu yontemler, uygulanabilicr ve genel pivasa kathmeiian tarafindan
tercih adilen yvintemlerdir

Piyasa aragbrmalan, mevout piyasa katlimolanmin genel bakeg agisi, stz konusu benzer
plyasada benzer gayrnimenkul tirine lligkin yapilmig analizler ve piyasa tarafindan kabul edilen
degerleme yaklagimi olarak pazar (emsal karglagtioma) yaklagimimin a@irhkl clarak ele alinmas

gerakiigl soylenebdir

Dagardemea yaklasimian ile uiagilan sonuglar agafideki gibidir;

Degerleme Yaklagmmlan Sonuglan TL uso EURD
Pazar yontemi 43755000  B.256.000 7.244.000
GEedir yoniaml 50.714.000 8.569.000 &.366.000

= 1 LUS0=53 1 Euo= 604 TL sdwnmrghi
& Dz closinden Fessplamalar yevaniehimg clsves bedrfilnisin

Gelir yaklegirm igin belifenen katsayitar ve difjer bilgiler, pazar yaklasimina gove daha fazla
angordye cayaldir. Bunun yani sira verilerin yeteri dizeyde cimas: ve givenilirliti acisindan pazar
yaklagimi verilerinin daha avantajl ve dofrudan piyasa destekll aldufu gérdimistir, Senuc olarak,
pazar (emsal kargilaghrma) yakiasiminda dojrudan piyasa verilerinin baz alinmasi ve verilerin yaterli
ve glghl dizeyde olmasi nideni e Sncelkl olarak ve tek bagina bu yaklagim irdelenmis olup, Szellikle
dejerieme konusu bafimsiz bOlom olarak kullanilan tasinmaziann, bajimsiz balim bezinda
pazasianmas) halindeki durumu da bu yeklagimin daha dofru yansithd kanaafi clusmustur
Dolayisiyla nihai deder takdirinde pazar yaklagimi sonugian esas alinmistir,

|5DNU¢

Dejeriema konusy gayrimenkulin bulundugu ver, ait yapisi, bolgesel gelisimi, yelin gevresl,
ulagim imkanian, yola cephesi ve uzakhd:, alansal bdyOkiDgu, imar duremu gibi dederine atken
clabllecek tom azellikier gaz andne alinmig, bilgede detayl piyasa arastirmasi yapibmistir, Dikede
scn donemde yaganan ekonomik kogullar da dikkate abnarak Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Dederleme ve Damgmaniik A.§ tarafindan taginmazin degeri agadidaki gibl takdir edilmisti;
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‘ KBime Kunimsal Gayrimenkul Degarems e Danigmant A.S.

Defereme caligmasina konu ve rapor igarsinde detaylan belirtilen Atakule Gayrimenkul Yatinm
Qriaklide A5 mikivetindeki gayrimenkiudlerin, defderieme tarhi itibari ile topltam deger 43,755.000.-TL
(Kirkiigmilyonyediylizellibegbin.-ThrkLirasi) clarak takdir edimigtr.

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil

Takdir edllen dejar (TL) 43, 785.000 51.630.900

MOV ormr B8 e,

Bl bditrn ragor ipeniince baivtien seakiamaiamdan e alanmk kifaniismaz

Dagar, rapor ipansingde apWdanan defder Bngmy ve varssywnisr dofrlusenda balimigt,

Yubands bafetir ecien deger Parar Dofer fanan ases almarad pesn sebss s505 oMak faakair oS T
Ef dadigtme inkeneriode dogabdecak iim vergl havpler hanghi

L B

26.04.2014 tarihli ve 23083 Sayili Resml Gazete'de yayimianan Kaima Deder Vergsl Genel
Uygulama Tebligi ile 03.02. 2017 tarihii ve 29968 sayili Resmi Gazrete'de yawvirmtanan 31,09, 2017 tarihli
ve 201719759 sayil Bakaniar Kuruu karamamesing gore dederleme konusu tasinmazlann vasiflan
dikkate alinarak badimsiz baldmler igin %18 KDV uygulamas yamimighr

Sigortaya Esas Defer

Birim :
Meveut Sigortaya Ezas
Agiklama Maliyet
Alan {m*) | (TLim?) Deder (TL)
[ 2037/46 (yaplann ve badimsiz bimlern tamami)®* | 45686 1.016 47 356,776

*Sigortaya esas defer, parseldeki binalann tamami Gzerinden, bloklardakl tUm bafimsiz balember
dzhil {migteri milkiyetinde elmayan da dahil) olarak yapilarin toplami seklinde belirtilmistir.

|5-::Ftur.-1Lu DEGERLEME UZMANININ SONUC COMLESI

Degerlemea konusu taginmazlara lliskin bolgesel analizier, arastirmalar ve calsmalar vapimistr,
Dajerleme caligmas genel olarek bélgeden ve resmi kurumlardan temin edilen bilgiler dogruftusunda
yapilan analizler lle sonuglandinirigtic, Tom bu bilgilerin dogruludu kabul edierek yapilan analizier,
farkll yaklagimiar cergevesinde yorumlanmig ve elde edilen veriler yukanda agiklandigi Ozere nihai
haline kavusturimugtur, Defereme galismasinda kudlamilan yaklagimiarda pivasa destekli verilerin
baz alinmasl prensibi ile hareket edimig ve piyasa akitderinin genel tutumu ve gayrimenkulon
cazibesi analizier agamasinda gaz énlinds bulundurulmugtur,

Defislk deferleme yaklagimianndan elde edilen sonuglann blyok farkhiklar ipermemesinin yan
sira, genel olarak piyasanin arsa ve badims:z bilim el defistirmelerinde pazar yaklasimini dikkate
almas| nihai deder takdirinde gz dninde bulundurulmustur,

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORUS

Hazifanan bu degerieme raporunde taginmazlann vash dikkate aknarak asgari hilgilere iliskin
konu baghklannin tamamina dedinilmisgtir,
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’ Kaime Kurumsal Gayrimenkul Degarema ve Canigmantik A 5.

YASAL |ZINLER VE SPK MEVZUAT| CERCEVESINDE GORUS

Taginmazlarin resmi kurumlardaki kayillan ve belgelen incelendifiinde, taginmaziann setisina
veya lasarrufuna engel tegkil edecek nitadkla bir kisithlifa rastianmamighir.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULON, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGL| HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLAR| PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

2837 ada 45 parsell kapsayan ana yapwya iligkin yap kullanma izin balgesi mevcuttur, kat
mulkiyetine gegiimistr va bu yapida yer alan bafimsiz bélimler ile 2937 ada 45 parselin tapu
kayitiarinda tasarrufu kisitlayicl bir takyidat bulunmamaktadir. Bu gargeveda, imar bilgileri ve yasal
belgelen ile mulkiyet ve tapu kaytlan agisindan yaplan incelemelere gore, tapu kayitlanndaki ve
yerindeki vasiflan goz onone aindifinda, Sarmaye Piyasasi Mevzual vyannca deferemeye konu
oclan teginmaziann gayrimenkul yatinm ortaklid: portféyine alinmasinda bir engel cimadigi ve SPK
mevzuall gergevesinde tesarmufuna engel teskil edecek hukuk| bir kistilk olmadid kansatine

variimigir
| Deferlemeyi Gergeklestiran | Dederlemeyi Gergaklagtinan Dejerdemeyi Gozden Geciren ,
Dederema Uzmani Dejerame Lzman
i
b .;7 (
Ry DOGAN Doris YAGIBASAN | Cil
Feinr ve Blige Plantama Ingaat Mihercdisi ;
Lisans NocdD0342 | Lisans No-402152 |
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‘ Kalme Kurursal Gaynmancul Degarkeme v Dansmanlik & 5,
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