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DEGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kigi
Raporu Hazirlayan Kurum

Soézlesme / Talep Tarihi - No
Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Toplam Yiizblgiimleri

Raporun Konusu

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

15 Ocak 2018 - 001
Tam Milkiyet

23 Ocak 2018
29 Ocak 2018
2018/ 342

Goktiirk Merkez Mahallesi, Kumiu Gegit Sokak,
157 ada 12, 13 ve 14 no'lu parseller
Eyip / Istanbul

istanbul 1li, Eyapsultan llgesi, Goktiirk Mahallesi,
157 ada igerisindeki 6.857,89 m?2 ylzdlgimll bahge
vasifli 12 no’lu parsel, 997,61 m2 yiizélcimId bahge
vasifi 13 no'lu parsel ve 266,61 m2 ylzdlgimlid
bahge vasifh 14 no’lu parsel

157/12: Huseyin Ayduk Esat KORAY (Tam hisse)
157/13: Hilseyin Ayduk Esat KORAY (Tam hisse)
157/14: Koray Yap! End. ve Tic. A.5. {Tam hisse}

18, madde uygulamasinin askl slreci devam

etmektedir.
157 ada 12 parsel: 6.857,89 m=2

. 157 ada 13 parsel: 997,61 m?
" 157 ada 14 parsel: 266,61 m=2

Toplam: 8.122,11 m?2

Bu rapor, Yap Kredi Koray GYO A.$'nin talebine
istinaden  yukanda  tapu bitgileri belirtilen

* tasinmazlann Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIG)

Toplam Pazar Degeri

39.435.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmam

Tayfun KURU

{SPK Lisans Beige No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas
Kurulw'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlar
Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dejerleme Standartlar kapsaminda hazirlanmgtir.
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1. BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER
SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadr Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

SIRKETIN ADRES1

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! YOrirdkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve
6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tlim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galtsmalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIH1 : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(8PK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarth ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, No: 3
Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42
Sisli / ISTANBUL

TELEFON NO T +90(212) 380 16 80

ODENMI$ SERMAYESI : 40.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 25 Aralik 1996

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 49

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iligkin dlizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuilere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuillere dayal
haklara yatinm yapmak Gzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ! Tlrkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
-3
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, Yapl Kredi Koray GYO A.S.'nin talebi Ulzerine tapu bilgileri belirtilen
taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alcillar ve saticilar
arasinda alinip satidi) ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri {izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen dijer etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istegine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerieme Standartfarinda kullanildidi haliyle pazar, degerlenen varligin
veya ylukimitlagin dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el dedistirdigi ve glncel
sahibl de dahil olmak Uizere bu pazardaki katiimcilann goguniugunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekii bir
dengenin kurulduju mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizlidi, talepte ani diiglis ve ylikseligler veya pazar katiimcilan arasindaki
asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katthmcilan bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir
pazar belirli bir zamanda dengesiziife neden olan herhangi bir dedisime karg kendini
uyarliayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir deferleme, pazardaki
dengenin veniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltiimis veya uyarlanmig fiyattan
ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kogullar yansitmalidir.

Pazar dedgeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yUukUmlGiGgan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu defierleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.
Al ve saticl makul ve mantikll hareket etmektedirler.

-d-
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday\ saglayacak sekilde hareket etmektedirter.

- Gayrimenkullerin satist igin makul bir stre tamnrustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan (izerinden gerceklestiriimektedir.
Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olast dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine dzgldur.

Isbu degerleme raporundaki dedier esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olas fiyat1 belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.$.’'nin talebine istinaden
girket portfovine alinmas: planianan gayrimenkullerin Tdrk Liras: cinsinden pazar degerinin
tespitine ydnelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalaring Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimieri, Kurui’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederieme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblid”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlart kapsaminda hazirflanmistir. Is bu dederleme raporu amacina uygun
olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Tarafirmiza musteri tarafindan getiriten herhangi bir kisitiama bulunmamaktadir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunufan bulguiar sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milklerie ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarimiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars
herhangi kigisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz clarak yapimaktadir.

Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, migterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklagtirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Defierleme calismasinda
gorev alantarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirll konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamigtir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKL TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3. BOLUM

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanliar.

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBI . | Huseyin Ayduk_Esat Hiseyin Ayduk Esat Yfapl Eﬁg:ias\l{.risi ve

* | KORAY (Tam hisse) | KORAY (Tam hisse) Ticaret A.S. (Tam
hisse)

iLi . istanbul iIstanbul Istanbul

iLCESI : Eylipsultan EyUpsultan Eyiipsultan

MAHALLESI : Goktiirk Goktirk Goktark

PAFTA NO : F21 F21 F21

ADA NO : 157 157 157

PARSEL NO : 12 13 14

ANA

3:\;&1&5?&(;& E Bahge Bahce Bahce

YUzOLCUMO : 6.857,89 m? 997,61 m2 266,61 m2

YEVMIYE NO : 22642 22642 22642

CILT NO : 33 33 33

SAYFA NO : 3204 3205 3206

TAPU TAREHI : 06.11.2017 06.11.2017 06.11.2017

3.2 ILGILI TAaPU sicir MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirtama) olup olmadigi hakkinda bilgl, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhidi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde engel teskil edip efmedidi
hakkindaki gériis.

EyUpsultan Tapu Midirligid’'niin 26.01.2018 tarihli takyidatlt tapu kayit belgesine gére
rapor konusu taginmazlarin lGzerinde asagidaki misterek notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Balamii:

» Istanbul istanbul Sitesi Yénetiminin fiili kullamm alanindadir.
* Yapl Koray Gayrimenkul Yatinim Ortakhd A.S.nin fiili kullanim alanindadir.
e Imar diizenlemesine alinmigtir. (04.02.2016 tarih ve 2522 yevmiye no ile)
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wiww. novald, com




NOV A

Tasinmazlar tapu kayitlarina gére bahce vasfinda olup fiili olarak Istanbul Istanbul
Sitesi igerisinde yer almaktadr. Taginmazlar fiili olarak Istanbul istanbul Sitesi Yénetimi ve
Yap: Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklids A.S. tarafindan kullaniimaktadir. Bu durum
Eylip 1. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan tapu kdtiglne 23.08.2011 tarihinde Maliye
Hazinesi miilkiyeti oldugu dénemde beyan ettirilmigtir. Mahallinde yapilan incelemelerde
tasginmazlarin Istanbul Istanbul Sitesi tarafindan kullamilcigi belirfenmistir. Daha sonra
taginmazlann 06.11.2017 tarihinde satisi gergeklesmistir. Tasinmazlar 18. madde
uygulamasina tabi olup imar uygutamasi neticesinde kesintiler yapitarak imar parseli tahsis
edilecektir. Rapor tarihi itibariyle 18. madde uygulamasinin askl silireci devam etmektedir.
Bu nedenle taginmazlarin fiili kullanim durumunun dederi {izerinde etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigh portfoyiine “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig godriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan prajeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 savili Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarnnca denetim yapan yapt denetim kurulugu (ticaret unvaru, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile iigill olarak gercekiestirdiGi denstimier hakkinda bilgi,

DeGerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin almip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmas: icin yasal gereklili§i olan tiim belgelerinin tam ve
dodru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyline
alinmasina sermaye plyasasi mevzuati hikiimleri gercevesinde bir engel olup olmadii hakkindaki
goris,

Eger belirli bir profeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayit bilgi ve planiarin ve séz
konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine lliskin aciklama.

Eylipsultan Belediye Baskanhd Plan ve Proje MOdOriGgi’nin 29.11.2017 tarih ve
67829661-622.04-E.28745 sayill yazisina gbre rapor konusu tasinmazlar 28.01.2015 -
23,11.2016 - 21.04.2017 onay tarihli 1/1000 dlgekli Géktlrk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani - itirazen degisiklik (23.11.2016 tasdik tarihli) - itirazen degisiklige
iliskin dedisiklik (21.04.2017 tasdik tarihli) kapsaminda; 3194 sayil Imar Kanununun 18.
madde uygulamas! yapllacak alanda kalmaktadwr. 18. madde uygulamas tamamlandiktan
sonra, net imar parseli olarak, yeni parsel numaras! ile tescili yapilacaktir.

157 ada 12 no’lu parsel “Konut Alan — Emsal: 1,10 - 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no'lu
parseller “kismen Konut Alani - Emsal: 1,10 ve kismen Dere Koruma Alam” olarak kadastral
durumlan itibariyle uygulama imar plan ile értismekte olup 18. madde uygulamasinin heniiz

-8-
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kesinlesmemis olmas) nedeniyle plandaki mevcut fonksiyonlann dederiemede etkisi
bulunmamaktadir,
Rapor konusu taginmazlar icin henlz 3194 sayil Imar Kanunun 18. madde

uygulamasinin kesinlesmemis olmasi nedeniyle parseller (zerinde Iingsaat uygulamasi

yapillamamaktadir.
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171000 blcekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygutama Imar Plan:
plan notlarinin ilgili kisimlar asagida belirtilmistir.

e 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesine gére yapilacak, imar uygulamalari
etaplar halinde yapilacaktir. 18. madde uygulamasi sinirlari plan UGzerinde
gosterilen sinirlar dahilinde yapilacaktir. 18. madde uygulamasi ile imar
parsellerinin olusturulmasinda, planda belirtilen bahge mesafeleri ve yapilasma
kosullar dikkate alinacaktir. Uygulamanin etaplar halinde yapiimasi durumunda
etaplar arasindaki DOP + KOP alanlan farki %51 gegemez,

« Bu plan sinirlar iginde yapilacak yapilarin ylksekligi H: 5 kati gegemez.

s Planda gdsterilen konut alanlarinda ihtiyag olmasi halinde; zemin Ustl katlar
konut olarak kullanilmak amaciyla zemin katlarinda ticari faaliyetler yapilabilir.
Ancak parsel alani 3.000 m2'den biylk ve “2. Derece Kent I¢l Yoi”a cepheli
konut alanlarindaki parsellerin; “2. Derece Kent I¢i Yol“dan cephe alan yapilarn
ilk 20 metreye kadar olan kisimlarinda, tamami ticaret kullanimi olan yapilar
yapilabilecek olup, kalan kistmlan planda verilen konut yapilasma sartlarina
uyguma kaydiyla konut vyapilabileceldir. Ticaret kullaniminda olan kisimda
yaollacak yapilarda, konut yapiimasi durumundaki yapilanma hakki gegilemez.
Bu alanlarda meri imar yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. (23.11.2016 t.t.)

Imar uygulamasi éncesinde alan biylklGgii 500 m2 ve altinda olan kék parsellerin

birlestirilmesi durumunda kék parsellerde asadida belirtilen usul ve esaslara gore emsal

artigi uygulanir,

- Parseillerin birlestiriimesi sonucunda 1.000 m2 ile 2.000 m?2 blyUklUk arasinda
olusan parsellerde emsal degeri maksimum % 5 arttirtlir.

- Parsellerin birlestiriimesi sonucunda 2.000 m2 ile 5.000 m?2 biyliklUik arasinda
olusan parsellerde emsal dederi maksimum % 10 arttirilir.

- Parsellerin birestirilmesi sonucunda 5.000 m2 ile 10.000 m2 blylklik
arasinda olusan parsellerde emsal degeri maksimum % 15 arttirilir.

- Parsellerin birlestiriimesi sonucunda 10.000 m2’den blyldk parsel olusmasi
durumunda emsal degeri maksimum % 20 arttirilir.

- parsellerin ifraz edilerek birlegtiriimesi durumunda vyukandaki artiglar

yapilamaz.
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- A bélgesinde hak sahibi tarafindan kamu kullamimina bedelsiz terk
edildijinde; A bolgesinde belirtilen parsel biylikligll ile emsal de§erinin
carpilmasi sonucu elde edilen katlar alani toplami bir ya da birden gok konut
adalarina transfer edilebilecektir. A béigesindeki transfer edilecek katlar alani
toplami, transfer edildigi alanin, katlar alani toplaminin %25’ini gegemez ve
kalan katlar alani diger parsellerde dederlendirilebilir. (23.11.2016 t.t.)

« Konut alanlarinda imar uygulamasi sonucu olusacak parsel buylklagld 500
m2‘nin altinda olamaz.

e Planlama alaninda yer alan konut alanlaninda yapilacak ifrazlarda parsel
blytkligu 1.000 m2‘den az olamaz.

» 1llgili kurumlardan uygun gériis almak kosuluyla planda belirtilen yapilasma
sartlarinda konut kullanimina aynlan parsellerde 0zel veya kamuya ait yurt,
anaokulu, aile sadli§i merkezi ile 6zel saglik tesisi, 6zel egitim tesisi ve kres,
ticari katli otopark, 8zel spor vb. binalarn yapilabiiir.

¢ Planda ayrk nizam olarak belirtilen konut alanlarinda Emsal: 1,10, maksimum
yapi yUksekligi 5 kattir. Yapi diizeni ayrik nizam olup on bah¢e mesafesi
minimum 5 m, arka bahge mesafesi minimum 3 m ve yan bahge mesafesi
minimum 3 m’dir. Konut alanlarinda maks TAKS: 0,30'dur.

e Yoldan ¢ekme mesafesi korunarak parsel tamaminda zemin alti otoparki
yapilabilir.

Konut alanlarinda; 0-140 m2 arasi badimsiz béitimler icin 1 araghk, Net 141 ve

Uzerindeki badimsiz bélumler igin 2 araglik

Ticaret alanlarinda her 50 m2 icin 1 araglhk otopark alani kendi parselinde

ayritacaktir, (23.11.2016 t.t.)

Eylp Belediyesi’nde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlarin da igerisindeki
bulundugu bélgeye ait plana istinaden Eyiipsultan Belediyesi Enclimeni‘nin 09.11.2017 tarih
ve 302.03-1434 sayill karari ile onaylanan 18. madde uygulamasina iligkin galisma
22.01.2018 tarihi itibariyle 1 ay siire ile askiya gikarldig: 6grenilmistir.
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UYGULAMAYA GIREN TESCIL EDILEN PARSEL
YUZOLCUMO PARSEL | YUzZOLCOMO -
ADANO | PARSEL NO e ADA NO o £ FONKSIYON

199 2 368,44 Spar alani

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 Konut atani
200 2 199,2 Konut alan
199 2 53,60

157 13 997,61 e
200 2 681,65 Konut alani
199 2 14,32

e v 266,61 Spor alan
200 2 182,18 Konut ajam

imar uygulamasi heniiz kesinlesmemis olup tescilleri yapilmamigtir.

[ s e,
TR ey
[P psiietiay

e L
Falusicnal

e

Not: 3194 sayilh Imar Kanunu'nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asaidaki sekildedir.
Arazi ve arsa dlzenlemesi:
Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binall veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger
hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalan ile, kamu kurumlarina veya
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belediyelere ait bulunan yerlerle birlegtirmeye, bunlar yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mustakil, hisseli veya kat mulkiyeti esaslarina gdére hak sahiplerine
daditmaya ve re'sen tescil iglemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler
belediye ve miicavir alan diginda ise yukanda belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin daditimi sirasinda
bunlann vyizdlgimlerinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla meydana gelen defer
artislan kargihinda "diizenleme ortaklik pay!" olarak digilebilir. Ancak, bu maddeye gére
alinacak diizenleme ortaklik paylan, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dizenlemeden
énceki ylizélcUmlerinin yhzde kirkini gegemez,

{Dedisik Uglincil fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) DPlzenleme ortaklik paylan, diizenlemeye tabi
tutulan yerlerin ihtivac olan Milli Editim Bakanhdina bagh ilk ve ortadgretim kurumlan, yol,
meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamaz.

Dizenleme ortakhk paylanmn toplami, yukandaki fikrada sozii gecen umumi hizmetler igin,
yeniden ayrilmas: gereken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar
belediye veya valilikce kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangl bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde diizenleme
ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha Gzerinden ayribr.

Bu fikra hikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payi
alinmaz. Ancak, bu hilkiim o parselde imar plani ile yeniden bir diizenleme yapilmasina mani
tegkil etmez.

Bu dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payl alinanlarindan, bu
diizenleme sebebiyle ayrica deferlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siiyulanma sadece zemine ait olup, siyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi, ancak
bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat hikimlerine
giire muhafazas: miimkiin gérilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parseline de rastlayabilir.
Hisseli bir veya birka¢ parsel iizerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi
sahibine &denmedik¢e ve aralaninda bagka bir anlasma temin edilmedikge veya silyuu
giderilmedikce bu yapilann eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine aynlan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya valilikge
kamulastinimadikca yiktinlamaz,

Dizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlan olmadifi veya
plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiigtik dlgiideki zaruri tamirler
disinda ilave, dedisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Dlizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi
halde, bu madde hikiimlerinin tatbiki mimkiin olmayan hallerde imar plani ve ydnetmelik
hiikiimlerine gére miustakil ingaata elverigli olan kadastral parsellere plana gére ingaat ruhsat
verilebilir,

3.3.1 Eylipsultan Belediyesi ingar Mudiirliigii Argivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyas: Uzerinde Yapilan Incelemeler:

157 ada 14 parsel (zerinde yapi bulunmamaktadir. 157 ada 13 parsel (izerinde
Istanbul istanbul Sitesi icerisindeki agik yiizme havuzunun ve tenis kortunun kismi bir
bdlim& yer almaktadir. 157 ada 12 parsel lzerinde ise prefabrik ve betonarme metruk,
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ayrica ekonomik dmriindi tamamlamig yapilar bulunmaktadir. Argiv dosyasinda bu yapilarin
yasal durumuna (mimari projei yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) iliskin evrak
bulunmamaktadir. Bu nedenlerle tasinmazlar lizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate
alinmamigtir.

3.3.2 Yapi Denetime Iligkin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin yapi denetim iligkisi bulunmamaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadig Haklanda Goriig

Tasinmazlarin dosyasinda herhangi bir yasal evrak bulunmamaktadir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhi§i portfoyiinde “arsa”
olarak alinmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul fle ilgili varsa son (¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedigikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisikiikler, kamulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi.

3.4.1 Belediye Incelemesi

Taginmazlar Goktlrk Belediyesi tarafindan hazirlanan 2003 tarihli uygulama imar plani
kapsaminda kalmakta iken bu planin hikiimsiiz olmasi nedeniyle uygulama imar ptam Eylp
Belediyesi tarafindan 24.11.2013 tarihinde iptal edilmistir. Goktlrk Belediyesi‘nin EyUp
Belediyesi'ne bagianmasi nedeniyle Goktirk bolgesi Eylip Belediyesi (yeni adi Eylpsultan
Belediyesi) yetki sahasina girmistir. Daha sonra 28.01.2015 tarihli 1/1000 o6lgekli Goktirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygutama Imar Plani kapsaminda 157 ada 12 no’lu parsel
“Konut Alani - Emsal: 1,10 - 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no’lu parseller *Park Alani ve kismen
Dere Koruma Alar” olarak kadastral durumlan itibariyle uygutama imar plani ile értismekte
iken 21.04.2017 tarihli plan degikliginde 157 ada 12 no‘lu parsel “Konut Alan ~ Emsal: 1,10
- 5 kat”, 157 ada 13 ve 14 no'lu parseller *kismen Konut Alani — Emsal: 1,10 ve kismen
Dere Koruma Alanmi” olarak kadastral durumlart itibariyle uygulama imar plani e
drtiismektedir. Taginmazlarin bulundugu bélge igin 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde
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uygulamasinin aski slireci devam etmektedir. Aski siireci devam eden imar uygulamasina
gbre konut alani ve spor alani fonksiyonlu alan tahsisi yapilacaktir. Dlzenleme ortaklik payi
% 26,29840, kamu ortakhk payi ise % 5,37247dir.

3.4.2 Tapu Miidiirligii Ve Tasinmazin Hukuki Durumuna iliskin Miisteri Beyam

Yapilan incelemelerde 157 ada 12 ve 13 no’lu parseller 02.11.2017 tarihinde Maliye
Hazinesine kayitl iken 06.11.2017 tarihinde Hiseyin Ayduk Esat Koray adina, 157 ada 14
no’lu parsel 02.11.2017 tarihinde Maliye Hazinesine kayith iken 06.11.2017 tarihinde Koray
Yapi Endiistrisi ve Ticaret Anonim Sirketi adina gegmistir. Rapor konusu tasinmazlar Maliye
Hazinesi miilkiyetinde iken tevhit ve ifrazlar neticesinde olusmustur, 194 sayili Imar
Kanununun 18. madde uygulamasinin tamamlanmas: durumunda yeni parsellerin tescili

yapiacaktir,

Yapi Kredi Koray GYO A.S. beyani

istanbul ili, Eylp Iicesi, Gaktirk,eski 2 pafta, 1285 parsel sayil, 6863.56 m?
miktarli taginmaz Hlseyin Ayduk Esst Koray adina kayith iken, Eylp 3.Aslive Hukuk
Mahkemesinin kesinlesen 2000/424 Esas, 2002/278 sayili Karari ile tapunun iptali ile Maliye
Hazinesi adina tesciline karar verilmis ve Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir. 6292 sayili
Kanun geredince tasinmazin tapusunun bedelsiz olarak iadesi Istanbul Defterdarhifindan
talep edilmis olup, Istanbul Defterdarhdimin 3.11.2017 tarih, 153823 sayil tebligati (zerine
yeni 157 ada, 12 parsel nolu 6857.89 m? miktarh tasinmaz 22642 yevmiye no, 33 cilt,
3204 sayfa, 6.11.2017 tarihli tapu senedi ile Hiseyin Ayduk Esat Koray adina tescil
edilmistir.

Istanbut ili, Eylp Ilcesi, Goktlrk, 2 pafta, 1286 parsel sayih, 993.49 m? miktarl
taginmaz Hiseyin Ayduk Esat Koray adina kayith iken, Eylp 1.Aslive Hukuk Mahkemesinin
kesinlesen 2000/476 Esas, 2008/277 sayili Karan ile tapunun iptali ile Maliye Hazinesi adina
tesciline karar verilmis ve Maliye Hazinesi adina tescil edilmistir. 6292 sayili Kanun geredince
tasinmazin tapusunun bedelsiz olarak iadesi Istanbul Defterdarlifindan talep edilmis olup,
istanbul Defterdaridinin 3.11.2017 tarih, 153824 sayih tebligati (izerine yeni 157 ada, 13
parsel no’lu 997.61 m? miktarh tasinmaz 22642 yevmiye no, 33 cilt, 3205 sayfa, 6.11,2017
tarihli tapu senedi ile Hiiseyin Ayduk Esat Koray adina tescil edilmigtir.

istanbul ili, Eyiip Ilgesi, Goktiirk, 2 pafta, 1283 parsel sayili, 265.39 m? miktarli
taginmaz Koray Yapt Endistrisi ve Tic.A.S. adina kayith iken, 6831 sayill Yasanin 2/B
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uygulamasi sonucu Hazine adina orman sinirlari disina ¢ikartilmis olmasi nedeniyle, Eyiip
3.Aslive Hukuk Mahkemesinin kesinlesen 2000/392 Esas, 2002/674 sayill Karari ile tapunun
iptaline, Maltye Hazinesi adina tesciline karar verilmis ve Maliye Hazinesi adina tescil
edilmigtir. 6292 sayili Kanun geredince taginmazin tapusunun bedelsiz olarak ladesi istanbui
Defterdarhdindan talep edilmis olup, Istanbul Defterdarhiginin 3.11.2017 tarih, 153825 sayil
tebligat! {izerine yeni 157 ada, 14 parsel no'lu 266.61 m? miktarfi tasinmaz 22642 yevmiye
no, 33 cilt, 3206 sayfa, 6.11.2017 tarihli tapu senedi ile Koray Yapi Endiistrisi ve Tic.A.S.
adina tescil edilmistir.

Koray Yapi Enddstrisi ve Tic.A.$ ile Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi
A.5. arasinda, 14406 no’'lu, 27.Mart.1998 tarihinde yapilan diizenleme seklinde gayrimenkul
satis vaadi sézlesmesi ile, eski 1285-1286-1283 yeni 157 ada, 12-13-14 parsellerin YKK GYO
A.S.'ne satilmasi karar altina alinmigtir.

istanbul-istanbul Sitesi badimsiz bélim satislari yapilirken, siteden konut alanlara
YKK GYOQ A.S$. tarafindan verilen taahltnamede; eski 1283 (yeni 157 ada, 14 parsel) ile eski
1286(yeni 157 ada, 13 parsel)parsellerin tapu ferag takrirlerinin alinarak Istanbul-istanbul
projesinde yer alan parsellerdeki maliklere hisseleri oraninda tapu ferad takririni vermeyi
vaat etmistir.

Eytip Sultan Belediyesi, Goktiirk 2-B parselleri ile ilgili olarak 18 madde uygulamasi
yapacak olup, 18 madde uygulamas! sonucunda eski 1285 (yeni 157 ada, 12 parsel)
parselin, net ylizélgimUl Belediye'nin 18 uygulamasi sonrasinda kesinlesecek yaklasik 2.000-
2.500 m*1ik kismi, gerekll hukuki zemin olustugunda Istanbul-istanbul Sitesi'nin malikierine,
tapu fera§ takriri verilecektir. flgili parselin kalan kismi ise Yapl Kredi Koray GYO A.S.'nin
millkiyetinde kalacaktir.

Tarafimizdan rapor konusu tasinmazlarin satis islemine yénelik pazar
degerinin tespiti talep edilmis olup yukaridaki siirecin tasinmaziarin degeri
iizerinde etkisi olmadi§: goriis ve kanaatine varilmistir. Yukarida tasinmazlarin
miilkiyetinin Yapi Kredi Koray GYO A.S.'ne gegmesi durumunda sirketin
tasinmazlar hakkindaki planiar belirtilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL  VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Ey(psultan ilcesi, Géktiirk Mahallesi,

icerisinde konumlu 157 ada 12, 13 ve 14 no'lu parsellerdir.

Tasinmazlara ulasim; Sanyer - Basaksehir istikametinde devam eden TEM
Otoyolu’ndan III. Havalimani Projesi ve Goktilirk yerleskesi istikametinde devam eden Hasdal
- Kemerburgaz Yolu'na girilip 11 km sonra sag taraftaki Goktlirk Kavsagi'ndan girilerek
ulagilan Istabul Caddesi lizerinden sola girilerek yaklasik 400 m sonra sol taraftaki istanbul

Istanbul Sitesi'nin ilerisindeki Kumnlugecit Sokak’a girilmek suretiyle sadlanmaktadir.

Halihazirda Istanbul istanbul Sitesi‘nin fiili kullanminda olan tasinmaziarin yakin
cevresinde Riverside, Fantasia Residence, Selenium Country, Dodga Country, Zengin Bahge
Konutlar, Mesa Yank) Evler, Mesa Yamag Evler, Kemer Villalari, Kemer Country Beyaz
Konaklar, Mesa Kemerburgaz Evleri vd. gibi ¢ok sayida elit ve nezih konut siteleri ile bog ve

ormanlik araziler bulunmaktadir.

Boélge verlesimi (st segment konut &zellifindeki Kemer Country Sitesi ile baslamis

olup Ust gelir grubu tarafindan tercih edilen konut projeleri ile gelisimini sGrdtUrmuistiir.

Bolgenin dogal glzelligi, elit bir cevre, nezih ortam, nitelikli ve sosyal aktiviteleri
biinyesinde barindiran projelerin bulunmasi nedeniyle tercih edilen bir ist segment konut

bélgesi olmustur.

Géktiirk yerleskesi Igerisindeki Istanbul Caddesi (izerinde vyodun olarak ticari

faallyetler devam etmektedir.

Tasinmazlar, Kuzey Marmara Otoyolu’na 10 km, TEM Otoyolu'ma 11 km, III.

Havalimani Projesi'ne 20 km, Yavuz Sultan Selim Képrisii'ne 30 km mesafededir.

Bolge Eylipsultan Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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o Rapora konu parselin yiizélgiimileri agsagidaki tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL YOzOLCUMU M2

157 12 6.857,89

157 13 997,61

157 14 266,61
TOPLAM 8.122,11

o Askl slreci devam eden ve heniiz kesinlesmemis olan 18. madde uygulamasina gére
tahsis edilmesi planlanan parsellere iligkin bilgiler asagdida belirtilmistir.

UYGULAMAYA GEIREN TESCiL EDILEN PARSEL
YOZOLGUMO PARSEL | YUzZOLCUMU ]
ADA NO PARSEL NO (m2) ADA NO NO (m3) FONKSIYON

199 2 368,44 Spor alam

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 Konut alani
200 2 199,2 Konut alani
199 2 53,60

. o 997,61 Spor alani
260 2 681,65 Konut ajani
199 p 14,32

157 d 266,61 Spor alant
200 2 182,18 Kenut aiani

o 157 ada 12 no'lu parsel (izerinde 2 katl geiik konstriiksiyondan yapilmis bina ve tek kattan
olusan 7 adet betonarme depo alani bulunmaktadir. Parselin bir kismi 1644 parselde yer
alan Istanbul Istanbul Sitesi tarafindan otopark, site igin yol ve tek kath idari binas olarak
kullamimaktadir. Yapilarin yasal dayanadr bulunmamakta olup dederlemede dikkate
alinmamistir.

o 157 ada 13 no’lu parsel Gzerinde Istanbul istanbul Sitesi'nin kismen havuzu ve tenis kortu
ile agik alan diizenlemeleri bulunmaktadir.

o 157 ada 13 no'lu parsel Istanbul istanbul Sitesi'nin yesil alanidir.

o Parseller diiz bir topografik yapidadir.

o 157 ada 12 ve 14 parseller lggen, 157 ada 13 parsel ise dikdértgen seklinde bir
geometrik yapidadir.

o Bdlgede altyapi tamdir.
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4.3 EN VERIMLI VE EN Yl KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanmmin tamim “Bir varhgin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yillksek dizeyde kullammidir. En verimli ve
en iyi kullamm, bir varligin mevcut kullaniminin devami va da alternatif baska bir kullamm
olabilir. Bu, bir pazar kathmcisinin varlik igin teklif edecedi fivati hesaplarken varlik igin
plantadidi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlann konumu, bly(Okl(igl, topografik ézellikleri ve imar
durumlan dikkate alindidinda en verimli kullanim secenedinin imar uygulamasi yapimasi ve
Konut Alam fonksiyonlu parsel tahsisi yaptimasi durumunda yeni clusacak parsel Uzerinde
“bhiinyesinde donati alaniarsu barindiran butik wve elit bir konut projesi

gelistirilmesi” olacadi kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZE

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin ddniim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blOyilk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler (&zellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (lkemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir diistis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yill Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gériim{stir. Bu tarihten itibaren dinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal geniglemenin sonlanacadi
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizter artig edilimine girmistir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar cikmistir.
15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrasi alinan &énlemler ve iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Arallk 2016 itibariyle faiz oranlan % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralk avi itibarivle % 13,51arin (zerine kadar
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca (st {iste bliyiime kaydedememistir.
2002-2008 yillan arasinda ise Ust (ste pozitif blyidime sadlanmigtir. 2008 yilinda dlnyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Glkemizde de 2009 yilinda pozitif biylime olmus ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif blylUmeler saglanmistir.

Gayrisafi yurtici hasila Gglncl ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2017 yilinin Gglinc{ ceyredinde bir énceki yilin ayni geyregine gére %11,1 artti.
Uretim yéntemiyle gayrisafi yurtigi hasila tahmini, 2017 yilinin Gglincll ceyredinde cari
fiyatlaria %24,2 artarak 827 milyar 230 milyon TL oldu. Gayrisafi yurtici hasilayl olugturan
faaliyetler incelendidinde; 2017 yilinin Gglinci geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarnim sektéril toplam katma dederi %2,8, sanayi sektori
%14,8 ve ingaat sektérl % 18,7 artti. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti
faaliyetlerinin topfamindan olusan hizmetler sektérinin katma dederi ise % 20,7 artti.
Takvim etkisinden anndinlmis GSYH zincidenmis hacim endeksi, 2017 vil {glinci geyredinde
bir énceki yihn ayni geyredine gére % 9,6 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirimis
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir nceki ceyrede gére % 1,2 artti.
Gayrisafi yurtici hasila sonuclan, Hl. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2017
GSYH anculenmis

GSYH can fiyatirla  GSYH can fiyatara hacimendeks GSYHDedppm

Yi Cayrek {Wdven TL) {Midyon §} {2009=100) oram (%)

! 563891 191 39 140 1 48

2015 ; 631233 17634 1557 42
565 176 225222 1618 08

v 747226 228482 1734 42

' 649 48+ 175918 1475 53

2017 # 735542 205 175 1642 54
I 827 230 234550 179.7 1§

{1 Hgih ceyrekierde guncelieme yapdmighr

Bir dnceki yilin aym dénemine gére dedigim orani (%) (Geyreklik)
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TUFE’de (2003=100) 2017 yili Aralik ayinda bir 8nceki aya gére % 0,69, bir dnceki
yvilin Aralik ayina gére % 11,92, bir énceki yilin ayni ayina gére % 11,92 ve on iki aylik
ortalamalara gore % 11,14 artis gerceklesti. Ana harcama gruptan itibariyle 2017 yili Aralik
ayinda endekste yer alan gruplardan, gida ve alkelsiiz iceceklerde % 1,52, ev esyasinda %
1,18, konutta % 0,77 ve lokanta ve otellerde % 0,47 artis gerceklesti.
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektorii Verileri

Ingaat sektériinde biylime Uglncl geyrekte hizlanms ve 2017 yili Giglincli geyredinde
ylzde 18,7 olmustur. Yilin ilk ve ikinci geyredinde bliylmeler yizde 5,6 ve 5,5 olarak revize
edilmigtir. Bdéylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektor( ytizde 9,9 blylmuUstar. 2016 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektérl ylzde 6,0 biylimuOstl. Gayrimenkul sektériinde blyiime
2017 yili Uglncl geyreginde ylzde 1,5 olmustur. Yiiin ilk ve ikinci ceyreginde blylmeler
yizde 1,5 ve ylizde 1,4 olarak revize edilmistir. Bdylece yilin itk dokuz ayinda gayrimenkul
sektérd ylzde 1,5 bOylimistir.

2018 yilinda ekonomiye ve sektére verilen kapsamli destekler ile insaat sektérill ylizde
8,0 bir blylume gergeklestirmesi beklenmektedir. Bu hizli blylmede konut tarafinda verilen
onemli destekler ile kamunun insaat islerinin etkili olmasi beklenmektedir. Gayrimenkul
sektdriinde ise tahmini bliyiime % 2 civarlarindadir.

20 18,7
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20 81
| 56 53
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I 25 28 o ' B
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22
I

Cavnak: Tirkive Istotistik Kurumu

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yihinin ilk dokuz ayinda bir énceki
yila gbre, bina sayis| %32, ylzdlgimi %52,2, dederi %82,6, daire sayis| %57 oraninda artti.
Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Eylil aylar toplaminda; Yapilarin toplam
yuzélgimii 222,4 milyon m2 iken; bunun 125,9 milyon m2‘si konut, 46,6 milyon m2’si konut
dist ve 50 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. Kullanma amacina gtre
173,7 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip
oldu. Bunu 12,6 milyon m2 ile kamu eglence, editim, hastane veya bakim kuruluslaribinalar
izledi. Yapilarin toplam y(izélglimiine gére 44,9 milyon m2 ile istanbul en yilksek paya sahip
oldu. istanbul'u, 25,6 milyon m2 ile Ankara, 12 milyon m2 ile Bursa illeri izledi. Yiizélgimi
en digilik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.
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Yapt ruhsatt, Ccak - Eylll 2015-2017

Bir oncekn yikn ik

dokuz ayina gore
Y1 dofiigm oran {%)
Goslergeler 2017 2016™ 2015m 2017 2046
Bina sayis: 125 846 95333 83 741 320 62
¥ uralciinn {m?) 2777439 IR 145 147 620 135 856 63 b7 76
Deger (TL) 237891 447 246 130291 622 716 114 924 7C8 078 826 134
Dare sayisi { 106 389 704 796 843 573 §70 25

{r) Y apt 1zn istatisticenr 2015 ve 2016 ylian verlen ravoe adimmste

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk dokuz
ayinda bir énceki yilla gore, bina sayisi %7, yluzblgimi{ %10,5, dederi %31,3, daire say:s
%11,6 oraninda arttl. Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yidi Ocak-EylGl aylar
toplaminda; Yapilarin toplam yilizélgimi 112,5 milyon m2 iken; bunun 65,1 milyon m2'si
konut, 25,4 milyon m2’'si konut dist ve 22 milyon m2’si ise ortak kullarum alani olarak
gergeklesti, Kullanma amacina gére 83,6 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacit binalar sahip oldu. Bunu 6,4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret
binalan izledi. Yapi sahiplidine gbre, 6zel sektér 96,7 milyon m2 ile en biiylik paya sahip
oldu. Bunu 13 milyon m2 ile devlet sektéri ve 2,8 milyon m2 ile yapi kooperatifleri iziedi.
Daire sayisina gdre Ise, toplam 568 bin 162 dairenin 524 bin 920'si 6zel sektbr, 30 bin 765’
devlet sektéril ve 12 bin 477'si yapt kooperatiflerl tarafindan alindi. Yapilarin toplam
ylzélgiimiine gére 20,4 milyon m2 jle Istanbul en yiksek paya sahip oldu. istanbul’u 11,6
milyon m2 ile Ankara, 6,6 milyon m2 ite Izmir izledi. YUzél¢imi en disiik olan iller sirasiyla
Sirnak, Ardahan ve Bayburt oldu.

Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil 2015-2017

Bir tnceki ylin itk

dokuz ayina gire

Yi dedisim oran (%53
Gosiergelor 2017 2016 2015 € 2017 2018
8:na savisi 82 (88 16709 8477 70 23
Y26l (m® 12517 121 101 817 390 161 327 528 105 0.5
Deger (T1.) 118914 810 878 94 566 415 481 84 408 822 323 3.3 12
Daire sayisi 568 162 5119 059 522 538 e -26

ryYapt izin istalistileri 2015 ve 2016 ydan veriieri revize ed imisti.
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Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Agustos-Eylll aylarini kapsayan 2017
vill lglncl geyredinde, toplamda bir Gnceki geyrege gére %4,8, bir énceki yilin ayn
ceyredine gore %22,1 ve dirt ceyrek ortalamalarina gdre %17,1 artti. BIME’de 2017 yili
tglincll geyredinde isgilik endeksi bir dnceki ceyrede gére %2,0, malzeme endeksi ise %5,6
artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gbre iscilik endeksi %12,9 ve malzeme endeksi %25,1

artti.
Bina ingaatt maliyet endeksi de§isim oranlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eylal, 2017
[2005=100]
(%)

2016 Hl. ceyrek 2017 . ceyrek
Toplam  iscllik Malzeme Toplam  Iscilik  Malzeme

Bir bnceki geyrege ghre dedigim
grant 0.5 0.7 0.4 48 20 56

Birfinceki yiiin ayni ceyredine giire
dedigim oram 57 10.4 43 221 129 251

Dort ceyrek ortalamalanna gére
dedisim orant 6,0 10.0 48 171 11.8 187

Bina ingaah malivet endeksi, 2015-2017
[2005=100]

5.1.3 Konut Satiglarn ve Konut Kredilerinin Durumu

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlarn dnemli o&lciide insaat sektériindeki talep
blylmesine oclumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sdz konusudur. 2015 wih ifk
yarisi konut kredileri talebi ylksek gériinlrken ikinci yan itibariyle sert bir dislis yasamigtir.
2016 yih basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsada 2017 yilinda konut kredi

kullanim oranlar diiglis seyretmektedir.

100 Konut Kredileri-Standarttar-(G)

80 Konut Kredileri-Standartlar-(B)
60
40 .4 ,
20 % N \ ~
i AW,
0 .a\vr‘r"‘-vt P NP o e
1% s # W AN
-20 b} ! '\
-40 . r
-60
-80
-100
-120
et el gl 00 i e el N Sl O el 00 el 00 o 0 et O e
OO~ 00NN D —raman N O™ P00
OOV OO O m el v e el ol o v o o el el
COCOCCCO0DCODOToOO0COCOEd
ANANRNANNNANNARNNARNRRNANNARAAA
-26 -

NOVA TD RAPOR NO: 20)8/342

wivw, ovald . com




NOV A

T
Konut Alm Kredileri (Tt dedisim, %)

R EELE L SR LR B S Y R TR LR g e A P T

@ aumibnbv
MERKEZIBANKAS] BankaKredileri £l Anketi (Exim.- Aratk 2017)

Turkiye genelinde konut satiglan 2017 Kasim ayinda bir nceki yihin aynt ayina gére
%7,5 oraninda azalarak 122 732 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 19 939 konut satisi ve
%16,2 ile en yiliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 200 konut satisi ve
%11,6 pay ile Ankara, 7 360 konut satig| ve %6 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
distk oldugu iller sirasiyla 6 konut ile Hakkari, 16 konut ile Ardahan ve 51 konut ile Sirnak
oldu.

Konut satig sayilan, 2016-2017

{Bin adet)
160
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80 - « 20186
. w2017
20 4
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M 02 G3 04 05 03 ar 08 09 10 11 12

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %323,9
oraninda azalig géstererek 37 250 oldu. Toplam konut satiglart iginde ipotekli satiglarin payi
%30,4 olarak gergeklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7 009 konut satisi ve %18,8 pay ile ilk

5 8
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sirayl aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %56,3

ile Ardahan oldu,

Yil 2015 yih Satis | 2015 yih Satis | 2016 Ocak 2017 Ocak -
Rakamlar: Rakamlan - Kasim Kasim
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 1.198.740 1.276.342
Ipotekli Satiglar 434.388 449.508 400.432 439.070
Diger Satiglar 854.932 891.945 798.308 837.272

2017 wili ilk onbir ayinda yapilan satislar gegen yilin ayn) déneminden 77.602 adet fazla
olmugtur. Ayrica ipotekli satislarda da 2016 yilna gére 38.638 adet daha fazla
gerceklegmistir.

5.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tirkiyedeki konutlarin gbézlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek kalite
etkisinden arindirilmig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore % 0,94
oraninda artarak 212,45 seviyesinde gergeklesmistir,

Endeks
220 -

200 - 4
=== HKFE /

180 - o

160 -

140 -

120 -

100 4

Ocak 12
Nisan 12
Temmuz 12
Ocak 13
Nisan 13
Temmuz 13
Ekim 13
Ocak 14
Nisan 14
Ekim 14
Ocak 15
Nisan 15
Temmuz 15
Ekim 15
Ocak 16
Nisan 16
Temmuz 16
Ekim 16
Ocak 17
Nisan 17
Temmuz 17
Ekim 17

Ekim 12
Temmuz 14

Kaynak: TCMB
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Bir Onceki Aya | Bir Onceki Yilin Ayni

Dénem KFE Goire Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Arahk 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 i 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agustos 17 244,54 0,77 11,31
Eyliil 2017 246,10 0,65 11,17
Ekim 2017 248,42 0,94 11,67

Ug biiyilk ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiginde, 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de
sirasiyla yiizde 0,93, 0,82 ve 2,61 oraninda artis gérilmistiir. Endeks dederleri bir 6nceki
yilin aym ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 6,29, 7,23 ve 18,66
oranlarinda artig gdstermigtir.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik oimasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlan yavaslamas ve talebin azaimasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiyi artryor cimasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas) standartlarda gelen taleplere cevap

verecek diizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmast,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Konut kredisi faiz oranlarinda ana para ddeme oraninin % 20‘ye indirilmesi,

Geng bir nGfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

c 0 0o O O
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdrinde ciddi bir artis clmamistir. 2012 ve 2013 villarinda, 2011
vilina gbre satigiarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yarnisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel doénlsim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel secimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma gergeklesmigtir. 2016
yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel daraima ve dider jeopoalitik
gelismeler 1sidinda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma gorilmistir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gergeklesen konut
sayisi bir onceki yill dahi agsmasini saglamigtir. 2017 yilinda enflasyonun ve faizlerin ylksek
seyretmesine kargin konut satiglan bir énceki yila gére yinede artis géstermistir. TUIK
verileri incelendiginde gayrimenkul piyasasinda 2018 yili ilk ¢eyredi igin yatayda bir seyir
olacadl ve bélgesel kisith artiglar olacad 6ngérilmektedir.

5.2 BOLGE ANALIzZi

istanbul iii

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabakhk,
ekonomik ve sosyo-killtirel agcidan en &nemli sehridir. Sehir, iktisadi bly(klik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlart géz éniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinct sirada yer almaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 14.804.116 kigidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yanmadasi,
dodguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gilineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbu! Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagdl Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a bagdli Marmara Eredglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, douda Kocaeli'ne bagl Korfez, glneydoduda
Kocaeli'ne bagdl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'v olusturan yanmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz! ise bu
iki kitay! birlegtirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képriileri kentin iki yakasimi birbirine baglar. istanbul Bodaz boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.
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Istanbul'un yliksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek g¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsiziikten kaynaklanan goriintl ve girdltd kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi’'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizi, Beyodlu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilingdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
Istanbuf'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyik bir farkhlasma
goralir, En yliksek gbkdelenler ve ofis binalarn Avrupa Yakasi'da

dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakas’'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen ok yiksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi gdz 6nline alinarak
yaplimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok
sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blytk sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluglanmn operasyon merkezleri
Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur, Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik enddstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadl, Ipek, pamuk ve tiitlin gibi trinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil (iretimi, petrol driinleri, kaucuk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve
kagit briinleri ve alkollU igkiler, kentin &nemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyilk paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprllerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bliylik katkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéril dlke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiuinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallannin, ulasim firmalannin ve yayinevlerinin ise timine

~-31-
NOVA TD RAPOR NO: 20 29/342

wWewi, OV ol casm




NOV A

yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'F asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi wve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. flde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapirmi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000l
yilllarin baginda pay %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiylik sektérdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte strirli
miktarda ormancilik faaliyeti yUrGtiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektérinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacii@in yapildigs biiyitk merkeziere sahiptir. Ilde
havayolu ulagimimn yapildidi iki sivil havalimani vardir, Ilin kuzeyinde 3. Havalimani ingaati
devam etmektedir, Yurtici ve yurtdisi pek ¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkdindir, ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimant, Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy
ilcesinde; Sabiha Gdkgen Havalimaniise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde ver
ahr. Atartrk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en biiylik paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle gehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan, Avrupa
Yakasi'ndaysa Bilylk Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim valnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Ballkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclaria gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varisl gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da gehirici ulagim ise blyik bir sektdrd(r. Otobiislerle ulasim saglayan IETT;
sehirbatlar vapurlarini ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro, flinikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlart ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.
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Eyiipsultan ligesi

1936'da kurulan Eyiipsultan ilgesinin y(zdlgiimU 242 km?2'dir. 21 mahallesi ve 7 kdyu
bulunan Eylp ilgesinin 2016 yih adrese dayal niifus kayit sistemine gbére nlifusu 377.650'dir.
Eyiipsuitan ilgesi doguda Sariyer, giineydoguda Kagithane ve Beyoglu, glneyde
Gaziosmanpaga, Fatih ve Sultangazi, glineybatida Basaksehir ve batida Arnavutkdy ilgelerine
komsudur. Ilge'nin Hali¢’in i¢ kesiminde kisa bir sahil seridi vardir. Yalilari, saraylar, orman
alanlari ve mesire yerleriyle Osmanli toplumunun yasam alan! olarak dikkati geken Eylp ve
Hali¢ kiyisi 1950'li yillardan itibaren Istanbul’'un gelisim sirecine paralel olarak degismeye,
dénisim gegirmeye baslamistir. 195071 yillardan 198071erin sonuna kadar Istanbul‘un
gelisiminde sanayi alanlar temel belirleyici islev olmustur. Konut alanlart, sanayi alanlarinin
yer secim karartarina bagimli olarak gelismistir. 1984 yilinda 3030 sayili yasa gergevesinde,
Kemerburgaz yerlesmesi ve kirsal alani Eylip Belediyesi'ne baglanmig, boylelikle Eyiip
Karadeniz kiyilarina kadar ¢ok genis bir alamin yerel yénetim merkezi olmustur. Halic ve
kiyisi dinlenme alani ve manzara potansiyelinin degerlendirilmesini, tarihi ve dogal kimligine
uygun bir yerlesme dizenine kavusmayi beklernektedir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN $ZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumlar,
o Ulasim rahathg,
o Elit cevre,
o Nezih ortam,
o Bélgenin dogal glzelligi,
o III. Havalimani ve Kuzey Marmara Otoyolu'na yakin konumu,
o Uygulama imar plani kapsaminda kalmasi,
o Bolgedeki elit projelerin varlidi,
o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duradan seyretmesi ve gayrimenkule
olan talebin azalmis olmasi,
o Rapor tarihi itibariyle yapilagsma hakkinin olmamasi,
o 18. madde uygulamasi siirecinin heniiz tamamlanmamigs oclmast.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yaptlirken asadidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam mulkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklan milkiyet, (st hakki devri, devre mdlk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda dzel finansman  dlzenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
dzel satis kosullanimin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin (zerl / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmas! béliimilnde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamugtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

Pazar kogullan kosullanina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla aynm veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
. piyasa bilgileri bdliminde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farklilikian ise belirtilerek dedgerlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsalar icin biylklik, topografik, imar haklan ve
geometrik Gzellikler; badimsiz baidmler igin Unite tipi,
kullamm alam bly(klG§ha, vap: yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsifastirmatan yaptlmustir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
| getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklasimi
ydnteminin uygulanmasi amaciyla gelistirlecek projenin
analizinde kullanilabilecek  satihk  ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulabilmektedir. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulagian emsal bilgileri esas
alinmis olup degerleme tarihinden farklihk gbsteren
emsal bilgilerinin zamana iligkin deger farklarinda
ayariama yapidmstir.

Bu raporda aynt veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanmim kullarima sahip ofan milkler kullanimistir.

Bu raporda tasinmaz mdlkiyeti olusturmayan Kkisisel
milkler, sirket haklan wveya tagsinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamgtir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

-34 -
NOVA TD RAPOR NO: 2%8/342

wiww, novala com



NOV A

Billgede Satigta Olan Arsalar

1. Tasinmazlarla ayni mahallede konumlu, 15.000 m? yiizélclimli “Konut Alam” lejantina
sahip, Emsal: 1,10 - Hmax: 15,50 m” yapilasma kosullarina sahip parsel 110.000.000,-
TL bedelle sattiktir. Taginmazin imar uygulamasi neticesinde 10.900 m?2 y{izélgimid
olabilecedi belirtilmistir. Tasinmaz rapor konusu taginmazlar gibi 18. madde
uygulamasina girecek olup konumu, alani, ada/parsel numarasinin dedisebilecektir.
Dolayisiyla imar durumu itibariyle benzer durumdadir.
{m? birim satis degeri: ~ 7.335,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 625 21 22

2. Taginmazlarla ayni mahallede ve yaklagik 300 m mesafede konumly, 1.280,35 m?
ylzdlglimld “Konut Alani” lejantina sahip, Emsal: 1,10 - Hmax: 15,50 m" yapilasma
kogullarina sahip 160 ada 26 no’lu parsel 7.680.000,-TL bedelle satiiktir. Tasinmaz
rapor konusu tasinmazlar gibi 18. madde uygulamasina girecek olup konumu, alan,
ada/parsel numarasinin dedisebilecektir. Dolayisiyla imar durumu itibariyle benzer
durumdadir. Konum itibariyle rapor konusu tasinmazlar istanbul Istanbul Sitesi ile
etkilesim halinde olup emsal tasinmaza gére serefivesi daha ylksektir.

(m? birim satis degeri: ~ 6.000,-TL)
iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 473 32 52

3. Tasinmazlarla ayni mahallede ve yaklagik 250 m mesafede konumiu, 4.924,58 m?
yUzdlglimld “Kismen Konut, Kismen Ilk ddretim, Kismen yola terk alani” lejantina sahip,
Emsal: 1,10 - Hmax: 15,50 m” yapillasma kosullarina sahip 159 ada 3 no’lu parsel
10.000.000,-USD (37.370.000,-TL) bedelle satihktir. Taginmaz rapor konusu taginmazlar
gibi 18. madde uygulamasina girecek olup konumu, alani, ada/parsel numarasinin
dedisebilecektir. Dolayisiyla imar durumu itibariyle benzer durumdadir. III. Havalimani
istikametindeki Hasdal - Kemerburgaz yoluina cepheli olmasi nedeniyle konum serefiyesi
rapor konusu tasinmazlara gére kismen daha ylksektir
(m? birim satis dederi: ~ 7.590,-TL)

Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 347 52 99

4. Tasinmaziara 3,50 km uzakliktaki Davutpasa Caddesi Ozerinde 1.325 m?2 yiizéicOmIi
2297 parsel, 358 m2 y{izdlgimli 2296 parsel, 40 m2 y{zolcimlI(i 2308 parsel, 174 m=2
ylzélgimild 2309  parseller toplam 1.897 m2 yizélcimIl oilup 3.250.000,-USD
(12.145.000,-TL) talep edilmektedir. Taginrmazlar rapor konusu tasinmaziara gore farkl
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plan bélgesinde konumliudur. Taginmazlar kadastral parseldir. Imar pianina gore KAKS:
0,25 ve h: 9,50 m yapilasma hakkina sahiptir. Tasinmazlarda imar kanunun 15. ve 16,
maddeleri kapsaminda uygulama vyapilabilmektedir. 2308 parsel iski alaninda
kalmaktadir.

(m? birim satig degderi: ~ 6.400,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 141 72 12

5. Taginmazlara 4 km uzakliktaki Kizilagag Sokak (zerinde, 1.500 m? yizdlgimli “Konut
Alani” lejantina sahip, Emsal: 0,25 - Hmax: 6,50 m” yapilasma kosullarina sahip, 25
no’lu parsel 1.543.000,-USD (5.765.000,-TL) bedelle satiiktir. Taginmazlar rapor konusu
taginmazlara gére farkh plan bélgesinde konumludur. Tasinmazlar kadastral parseldir.
Taginmazlarda imar kanunun 15. wve 16. maddeleri kapsaminda uygulama
vapilabilmektedir.

(m? birim satis degeri: ~ 3.845,-TL)
Digilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 473 32 52

Bdlgede Satista Olan Konutlar

6. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Yalin Evler Sitesinde, bahce katinda yer alan,
170 m?2 beyan edilen, 2+1 daire 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 9.410,-TL)
Tigilisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 241 57 71

7. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Yalin Evler Sitesinde, bahge katinda yer alan,
230 m? beyan edilen, 4+1 daire 710.000,-USD (2.655.000,-TL) bedeile satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 11.545,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 280 53 72

8. Taginmazlarla ayn mahallede konumlu, Yalin Evler Sitesinde, 1. katinda yer alan, 81 m2
beyan edilen, 1+1 daire 685.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 8.455,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 410 86 02

9. Tasinmazlarla ayn1 mahallede konumlu, Yalin Evier Sitesinde, 1. katinda yer alan, 145
m2 beyan edilen, 2+1 daire 1.375.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 9.485,-TL)
Iigitisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 592 89 12
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10. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 1. katinda yer alan, 95
m2 beyan edilen, 1+1 daire 315.000,-USD (1.175.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 12.370,-TL)
Tigilisi / Emtak Ofisi: 0 (533) 223 88 30

11. Taginmazlaria ayni mahaliede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 3 kattan olusan, 330
m?2 beyan edilen, 6+1 mdstakil vilia, 1.420.000,-USD (5.305.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m?birim satis dederi: ~ 16.075,-TL)

Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 407 47 64

12. Taginmazlaria ayni mahallede konumlu, Istanbul Evleri Sitesinde, 3 kattan olusan, 320
m?2 beyan edilen, 6+1 miistakil villa, 1.325.000,-USD (4.950.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 15.470,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 223 88 30

13. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, bahge katinda yer alan,
190 m2 beyan edilen, 4+1 daire 650.000,-USD (2.430,000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 12.790,-TL)
Tigilist / Emlak Ofisi: 0 (532) 495 50 30

14. Taginmazlaria aynt mahallede konumlu, Mesa Yamag Sitesinde, 2. katinda yer alan, 260
m?2 beyan edilen, 4+1 daire 3.150.000,-TL bedelle satiiktir.
(m? birim satis degeri: ~ 12.115,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 580 96 91

15. Taginmazlarfa ayni mahallede konumlu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 4 kattan olusan,
600 m?2 beyan edilen, 7+2 mistakil villa, 1.700.000,-USD (6.355.000,-TL) bedelle
satiliktir.

(m? birim satis degeri: ~ 10.590,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 631 49 64

16. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 4. katinda yer
alan, 280 m? beyan edilen, 4+1 daire 765.000,-USD (2.860.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri: ~ 10.215,-TL)

Tigilisi / Emiak Ofisi: 0 (533) 223 88 30
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17. Taginmazlarla aym mahallede konumiu, Zenginbahge Evleri Sitesinde, 4. katinda ver
alan, 244 m2 beyan edilen, 6+1 daire 880.000,-USD (3.290.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satig dederi: ~ 13.485,-TL)
ilgilist / Emlak Ofisi: 0 (532) 353 52 11

18. Taginmazlarla ayni mahallede konumlu, Mesa Yanki Sitesinde, 1. katinda yer alan, 180
m2 beyan edilen, 441 daire 2.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 11.665,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 {532) 377 61 07

19. Taginmazlarla ayni mahallede konumiu, Mesa Yanki Sitesinde, 4. katinda yer alan, 310
m2 beyan edilen, 4+1 daire 900.000,-USD (3.365.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi: ~ 10.855,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 443 54 62

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB ahg kuruna gére 1,-USD = 3,7371,-TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim( ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar Gretebilmek igin
yeterli sayida gergeklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§ hallierde,
birden gok sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan aynt veya benzer varliklar ile karsilagtirmal olarak belirlenmesini sadlar.,

Pazar yaklagiminda atimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire 6nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin g6z &nilnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn varlklara ait islem géren veya teklif
verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esas ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklar yansitabilmek amaciyla, baska
iglemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel zellikler bakimindan da farkliliklar ofabilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donistlrilmesi ile belilenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varhdin yararli 6mr{i boyunca yaratacag: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracilidiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiriilmesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya
sbzlesmelere dayanarak veya bir sbdzlesme iligkisi icermeden vani varlifin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir, Gelir yaklagimi
kapsaminda kullanilan yéntemler agadidakileri igerir:

« Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oranmnin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlari gliincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
= Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklasim:, bir yikimlGlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, yOkimildliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir
varhgi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu vaklasim, pazardaki bir alictnin gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenier sdz konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeger
bir varigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagt ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha duUslktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varhdin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilh “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas: Dederleme
Standartlart UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yoéntemleri Madde 10.4°e gbre “Degerleme
caligmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, &zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirlidine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve ydéntemleri kullanmay: da
géz dnlnde bulundurmasi gerekli gbérliimekte olup, dzellikle tek bir yontem ile glivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut clmadig
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla deferieme yaklasim veya
yontemi gerekli gérilip kullanilabilir. Birden fazla dederleme vaklagimi veya yénteminin,
hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullaruldigi hailerde, séz konusu farkli
yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastirlma sirecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agikianmasi
gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi ybéntemi

ve gelir yaklasimi yontemi kullanilmigtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin ddénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
vapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim de§erleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylikldk, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarnnin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gbrisiimais; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimigtir,

Pazar analizi:

Taginmazin / taginmaziarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gdre karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimas! yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasimmazlar; konum / lokasyon,
baydklik, imar durumu, yapilasma bhakkl, fiziksel Gzellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendiriimigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotli, kétl, kétii-orta, orta, lyi-orta, iyi
ve gok iyt olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralklar sunulmus
olup ayrica buylklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir,

Oran Araligs
Cok Kot Cok Biiyik % 20 Uzeri
K&t Bliylk % 11 - % 20
Orta Kot Orta Blyilk % 1-%10
Benzer Benze % O
Orta lyi Orta Kuglik -% 10 - (-% 1)
Iyi Kiiciik - %20 - (-% 11)
Cok Ivi Cok Kiiciik ~ 9% 20 Uzeri
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Arsa Emsal Analizi
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
2’:12‘;'95'“"‘ 15.000 1.280,35 | 4.924,58 1.897 1.500
Yaklagik m?
Birim Satis 7.335 6.000 7.590 6.400 3.845
Degeri (TL)
. 18. Madde 18. Madde 18. Madde Konut Konut
TP G 5 Uygulamasi | Uygulamas! | Uygulamasi Alani Alani
Yapilagsma sarts E:1,10 E:1,10 E:1,10 E:0,25 E:0,25
. Tam Tam Tam S -
oo miilkiyet malkiyet | milkiyet | T2 Mdkdyet) Tam mkiyet
% 0 % 0 % 0 .
Lokasyon % 5 % 5 -%5 % 25 % 10
diizeltmesi
Buyiikliik /
Fiziksel dzellik % 0 % 0 % 0 -% 15 -% 15
diizeltmesi
imar durumu
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 -% 25 -% 25
Yapilasma sarts
diizeltmest % 0 %0 % 0 % 100 % 100
Pazarhik pay -% 20 -% 20 ~% 30 -% 30 -% 20
Ayarlanmis
deger (TL) 5.575 5.040 5.050 4.285 4.315
Ortalama
Emsal Degeri 4.855
(TL)

1, 2 ve 3 no'lu emsaller rapor konusu tasinmaztar ayni imar planinda yer almakta olup
18. madde uygulamasi kapsaminda ayni oranda kesinti yapilarak imar parseli tahsisi
yapilacaktir. Tahsis edilecek imar parsellerinin Konut Alani fonksiyonuna ve Emsal: 1,10 -
hmax: 15,50 m olacad beyan edilmektedir. 4 ve 5 no'lu emsaller ise farkli bir planlama
bélgesinde yer almakta olup imar kanunun 15 ve 16. maddesine istinaden tevhid ve ifraz
islemleri kapsaminda uygulama yapilabilmektedir.

Rapor konusu taginmaziar bdlgenin prestijli projelerinden biri olan Istanbul istanbul
projesi ile etkilesimli bir konumda yer almas! nedeniyle ayni planiama bdlgesinde konumlu
olan 1, 2 ve 3 no'lu emsallere gore kismen - % 5 ila + %5 arasinda serefiye farkina sahip
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oldugu 6ngéritimektedir. 4 ve 5 no’lu emsaller kismen uzek bir bélgede konumiu olup konum
serefiyeleri farkhdir.

1, 2 ve 3 no'lu emsailer rapor konusu tagsinmazlara goére farklt biiylikl{iklerde olmasina
ragmen ayni imar planinda yer almasi ve imar uygulamasina girecek olmasi nedeniyle
blyikldk itibariyle serefive farkinin olmadigt, ancak farkl bir planlama bélgesinde yer alan 4
ve 5 no'lu emsallere gére ise - % 15 serefiye farkinin oidudu éngbriimektedir. Tasinmazlarin
18. madde uygulamasina girecek olmasi nedeniyle toplam blylikligl dikkate alinarak analiz
yapiimigtir.

Ayri imar plani kapsaminda yer alan 1, 2 ve 3 no'lu emsallerin imar durumu / plan
fonksiyonu / terk durumu itibariyle serefiyeleri ayni olup, farkh planlama bédlgesindeki 4 ve 5
no'lu emsallerden - % 25 oraninda disik oldugu o6ngdrilmektedir. Rapor konusu
tasinmazlarin 18. madde uygulamas: gérecek olmasi nedeniyle % 26,29840 oraninda DOP
ve % 5,37247 oraninda KOP kesintisi yapilacak olup imar kanunun 15. ve 16. maddesine
tabi olan 4 ve 5 no’lu emsallerde olusabilecek terk miktarinin daha az oldudu
anlasiimaktadir.

18. madde uygulamast neticesinde rapor konusu tasinmazlar ile 1, 2 ve 3 no'lu
emsaller icin ayru yapilasma haklarina sahip parsel tahsisi yapilacaktir. Ancak rapor konusu
tasinmazlar igin tahsis edilecek parsellerin yapillagsma haklari 4 ve 5 no'lu emsallerden daha
fazla oldugu igin yapilasma hakk itibiariyle deger farki % 100 oraninda farkl olacadi
ongorillmisgtlr. Serefiye farkinin belirlenmesinde yapi insaat hakki ve olugsacak parseldeki
yodunlugun dikkate alinmis olmasi nedeniyle yapilasma oraninda artisdan daha az bir artis
oram ongérilmigtdar.

Bolgede beklentiye yonelik olarak ¢ok yilksek dederler talep edilmektedir. Amerikan
Dolan (zerinden talep edilen dederlerde giincelleme olmamast nedeniyle talep edilen
dederler daha da ylksek otarak algilanmaktadir. Talep edilen degerin ylksekligi ve kur
farkindan artislar dikkate alinarak pazarlik paylan % 20 - 30 aralijinda belirlenmistir.
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Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri ve dederleme sirecinden hareketle rapor konusu tasinmazlarin
konumlan, blylkleri, fiziksel dzellikleri ve imar durumlarn da dikkate alinarak takdir olunan
m? birim ve toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PA;gQLINO YUZPnI;E;JMU Binin:_rll)_l;éen: PAZAR DEGERT (TL)
157 / 12 6.857,89 4,855 33.295.000
157 / 13 997,61 4,855 4,845,000
157 / 14 266,61 4,855 1.295.000
GENEL TOPLAM 39.435.000

Rapor konusu taginmazlar ayni imar planinda, farkli biyiikliiklerde olup birbirine gok
yakin konumda yer almaktadirlar. Tasinmaziarin 18. madde uygulamasina konu olacak
olmasi nedeniyle m2 birim degerleri ayn takdir edilmistir.

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme ydéntemi ile arsalann toplam degerine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arsa Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan bugiinkl finansal dederleri arasindaki farka esit olacad:
varsayilmisgtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérlin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu yontemin uygulanmasinda nakit akimlart hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmustir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II - Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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Proje Hakkinda Genel Varsayimlar

Degerlemeye konu parseller Uzerinde geligtirilecek olan projenin genel hatlari asagida
belirtilmistir.
» Tasinmazlarin ylizélgimieri agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA PARSEL YUzOLCUMU M2
157 12 6.857,89
157 13 997,61
157 14 266,61

TOPLAM 8.122,11

« Taginmazlar 28.01.2015 - 23,11.2016 - 21.04.2017 onay tarihli 1/1000 &lgekli
Goéktlrk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plai ~ itirazen dedisiklik
(23.11.2016 tasdik tarihli) - itirazen degisiklige iliskin dedigiklik (21.04.2017 tasdik
tarihli) kapsaminda; 3194 sayili Imar Kanununun 18. madde uygulamas: yapilacak
alanda kalmaktadr,

» Ask: siireci devam eden 18. madde uygulamasina gére tescil edilmesi planlanan

parsellere iliskin bilgiler agadida sunulmustur.

UYGULAMAYA GIREN TESCiL EDILEN PARSEL
YOzOLCOMU PARSEL | YUzZOLCOMU :
ADANO | PARSEL NO (m3) ADA NO 2 (m?) FONKSIYON

199 2 368,44 Spor alani

157 12 6.857,89 200 1 4.486,73 | Konut alani
200 P 199,2 Konut alani
199 2 3,60

157 13 997,61 > SELE L
200 2 681,65 Konut alani
199 2 14,32

157 14 266,61 SBaite! A
200 2 182,18 Konut alani

» 18. madde uygulamasina gére konut parsellerinin alant 5.549,76 m2‘dir.

« “Konut Alam” lejantinda ve “"KAKS: 1,10 ve 5 kat” yapilagma sartlari bulunmaktadir.

s Gelistirilecek projenin donati alanlarini blinyesinde barindiran butik ve elit bir konut

projesi geligtirilecedi kabul edilmistir.
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¢ Yeni olugsmasi &ngdriilen net imar parseli (zerinde geligtirilebilecedi 6ngériilen
projenin &zellikleri asadidaki tabloda sunulmustur.

KONUT ALANI (m?2)

Net Parsel Ylzdlgimi 5.549,76
Ernsal: 1,10
Emsal Insaat Alan: g 6.105
Yo! Kotu Altinda Kalan Emsal Harici Alanlar : 3.174
(Otopark, siginak ve teknik hacimler) (m2)

Yol Kotu Uzerinde Kalan Emsal Harici Alanlar : 1.831
Satilabilir ingaat Alani (m?2) : 7.936
Toplam Insaat Alani (m?2) : 11.110

Planli Alanlar Tip Ima Yénetmeligi‘nin ilgili maddeleri asadida belirtilmistir.

= Taban alam ve emsal hesabi; net imar parseli alam {zerinden yapilir. imar
parsellerinin dedisiklide konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar
icermesi ve bu alanlanin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hiikiim
olmasi halinde taban alant ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hikimlere
gdre yapilabilir.

«  Aynk veya blok nizam olan yerlerde, uyguiama imar planinda agikga belifenmemis
ise TAKS %407 gecemez. Ancak, g¢ekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS
verilmeyen parsellerde, TAKS %60l gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gére
uygulama yapilir. {(Not: Rapor konusu tasinmazin kapsaminda bulundugu 1/1000
6lgekli uygulama imar planina gére konut alanlarinda TAKS: 0,30°dur.)

* Emsal harici tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu
agsamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
ylrirlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geregince
yapllmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki
yangin merdiveni ve korunumiukoridorun asgari &lglilerdeki alani ile yangin
guvenlik holiiniin & m2'si, son katin (zerindeki ortak alan teras gatilar, yapinin
intiyaci igin bahcede yapilan agik otoparkiar, konferans, spor, sinema ve tiyatro
salonlari gibi ozellik arz eden umumi yapilarda diizenlenmesi zoruniu olan
bosgluklar, aligveris merkezlerinde yapilan atrium bogluklarinin her katta asgari
Olglilerdeki alani ile binalann bodrum katlarinda yapilan;

- Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

- Siginak, asansér bogtuklar, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1si ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, kémirlikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelife gére hesap edilen
asgari alanlan,
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Konut kullanimlr badimsiz bélim brit alaninn % 10unu, ticari kullanimh
bagimsiz bélim brat alaninin % 50°sini asmayan depo amach eklentiler,
Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m2‘si, konut disi
yapilarda 300 m2’si,
BUtin cepheleri tamamen gémilid olmak ve ortak alan nitelijinde olmak
kaydiyta; otopark alanlan ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémiilii ortak
alanlar,

- Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk
bakim dnitelerinin toplam 100 m2'si,

- bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERiI

« Ingaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanirmstir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir. Caligmalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 11.110 m2‘dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanlidi'mn 2017 yih m2 birim maliyet listesine gdre yapi sinifi IV-A olan
yaptlann m* birim bedeli 882,-TL'dir. 2018 yilina iligkin veriler heniiz yayinlanmarmgtir.
Bolgede liks konutlar tercih edilmektedir. Bu nedenle projenin éngérilen standartlar
(elit bir proje) itibariyle cevre diizenlemeleri dahil olmak {izere m2 birim maliyeti
2.000,-TL olarak kabul edilmistir. Konut projesi blinyesinde sosyal donat: alanlarinin
bulunacadi kabul edilmistir.

- Projenin 2 yil igerisinde bitirilecegi kabul edilmistir.

- Ingaat birim mallyetleri belirlenirken Cevre ve Sehircilik Bakanliginin her yil yaymladig
ingaat birim maliyet tablolar dikkate alinmis ve proje bazindan bélgedeki cesitli
miiteahhit firmalardan da gorisler alinmistir. 2013-2017 willarinda yayinlanan ingaat
birim maliyet tablolan incelendiginde ingaat birim maliyet dederlerinin yillara gére % 6-
8 arasinda arttigi (KAYNAK: 2013 - 2017 yilanna ait Cevre ve Sehircilik Bakanlig
Ingaat Birim Maliyet Tablolar) gézlenmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S5. ve Toplu
Konut idaresi Baskanhgi (TOKI) ile yapilan gériismelerde ve ortak calismalarda alt ve
orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet dederlerinin yillara goére cok artis
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gbstermedigi ydniinde periyodik olarak bilgiler temin edilmektedir. Bu nedenle gelir
indirgeme ydénteminde ingaat maliyetinin 2019 ve daha sonraki yillarda yillk % 8
oraninda artacagi 6ngérilmistur.
+ Ingaatin Gergeklesme Orani :
Proje ingaatina 2018'de baslanip 2019'da tamamlanmasi planlanmaktadir. 2018 yili
icerisinde imar uygulamasinin yapilarak tescillerin yapilacadi, proje ve ruhsat islerinin
tamamlanacadi ve ingaat Islerinin baslayacag, 2019 wil igerisinde ise projenin
tamamlanacadi kabul edilmistir.
Ingaat iglerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayllmistir.

2018 2019

Insaat Gerceklesme
$ = % 30 % 70

Orani

« Iskonto Orani:
Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskier {Glke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatirim risklerinin g6z énline alinmasi icin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (litke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksi tiri
Bu varhklar (zerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 yillik tahvilin
faiz oram % 12,22“dir, Ancak bunun yani sira Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankast Devlet
Tahvili faiz oranlan da baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2016 - 2017 yillar ortalama
TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10,60 civarindadir. Bu nedenle
projeksiyon dénemlerinde disen iskonto oranlar dikkate alinmistir.
Primi
Eklenen risk primi Glke, bdlge, proje ve vyénetim risklerini Icerecek sekilde
olugturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/y6netim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik likiditesi igin de bir
ayarfama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
slresine ve o slre icinde yoksun kalinan karn tutarnna baghdir. Bu tutar kisa vadeli
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yatinmiardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila
ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsiastirtimasi ile dlglilebilir,
Gayrimenkul projelerinin satitmasi sirasinda ortaya cgikabilecek her tlrlii (ybnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir,
Riskieri toplama vyaklasimi kapsaminda iskonto orarna iliskin nihai hesaplamamiz
agadidaki sekilde belifenmistir: % 12,22 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 15,22
iskonto orant.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gdre ayarlama
yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oran
% 15,22 olarak kabu! edifmistir. Takip eden yillarda son iki yilin devlet tahvil ortalamasi
da dikkate alinarak 2019 yili igin % 14 kabul edilmistir.

* Maliyet Paylasim :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsaylmistir,

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar aitinda yapitan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akimiar
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin  bugiink(  finansai degeri
18.911.972,-TL (~ 18.910.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERT
Varsayimlar ve kabuller :

¢ Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
Projenin bugiinkl finansal degerinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin satilacadi
varsayimi ile satig gelirleri dikkate alinmistir.
- Proje blnyesindeki toplam satilabilir konut alani 7.936 m=2"dir.

Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek tasinmazlar dikkate alinmistir. Bolgede yer
alan projelerin nitelikleri ve blytiklikierine gére m2 birim degerleri 8.455 - 16.105,-TL
aralijinda dedismektedir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede ver alacak
konutlarin ortalama m? satis dederinin 10.000,-TL olacadi goérlis ve kanaatine
varilmigtir.

Raporumuzun 6.1 bélliminde de belirtildidi (zere son yillarda gayrimenkuldeki satis
artig hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda
degdismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa iizerinde geligtirilecek proje
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biinyesindeki gayrimenkullerin de m?2 basina satis dederinin 2019 ve daha sonraki
yillar icin % 12 kadar artacad 6ngérilmistar.
« Satislarin Gergelklesme Oram:
Satisin yillara gére dadilimlar asadidaki oranlar ile gergekiesecedi varsayilmistir.

SATIS DONEMLERI
2018 2019

Konutlar % 30 % 70

+ Iskonto Orami:

Iskonto orani 2018 vyili icin % 15,22 olarak, 2019 yil igin ise % 14 olarak kabul edilmistir.
o« Hasilat Paylasim :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadl varsayimistir.
« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger :

Yukanidaki varsayimlar albinda yapilan ve sonuglan akteki Indirgenmis Nakit Akimtar:
tablosunda sunufan analiz sonucunda proje hasilatinin  buginkl finansal degeri
69.272.900,-TL (~ 69.275.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
ybntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” bugiinki
dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) dikkate alinmigtir. {Bkz.
Ekler - INA tablosu)

(TL)

Projenin hasilatinin bugiinki toplam dederi 69.275.000

Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 18.910.000

GELiSTIRILMIS ARSA DEGERL TOPLAMI | 50.365.000
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan arsa degerleri asadida tablo halinde listelenmigtir.

Pazar Yaklai.}lml Yéntemi ile
ulagilan pazar dederi (TL) 39.435.000
Gelir Indirgeme Yaklasin ile
ulasilan pazar degeri

50.365.000

Uyumlagtinilmig Deger (TL) 39.435.000

Gorilecedi tizere her iki yéntemle bulunan dederier arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimdzdeki degerini
bulma iglemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecege ybnelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa gartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere badl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarll bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasim
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmistur.

Buna gdre rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 39.435.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan son (¢ yil icerisinde gayrimenkul
degerieme raporu hazirlanmarmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ézellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyUkllklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalanna gbre toplam pazar dederi igin;

39.435.000,-TL (Otuzdokuzmilyonddrtylizotuzbesbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

(39.435.000,-TL + 3,7438 TL/USD (*) = 10.533.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuruna gére 1,-USD = 3,7438,-TLdir.

Bu dederlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dedgeri
46.533.300,-TL'dir,

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasas: mevzuati hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiinde “arsa” olarak alinmalarinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizentenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 QOcak 2018

(Ekspertiz tarihi: 23 Ocak 2018)

Saygilanmzla,

Tayfun KURU ehmet AYIKDIR
Sehir ve Bélge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

~

ki:
Uydu goériintsleri
Tasinmazlarin gériintigleri
Tapu suretieri
Takyidath tapu kayit belgeleri
Harita - plan drnedgi
Imar durumu
Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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