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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglanm do§rultusunda asagidaki maddeleri onaylanm:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili  taraflarla ilgili hicbir onyargimiz

bulunmamaktadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihgi iicret raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklegtirilmistir.

Degerleme uzmani/uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz,

Degerleme uzmani/uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden

deneyimiz bulunmaktadir,
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistrr.

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/degerleme uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun
hazifanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir,
Degierleme konusu taginmaz 28.12.2018 tarihinde Tugba AYDIN tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumiu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ybnetiminde ve Degerleme Uzmani Basaran
UNLO kontroliinde, Degerleme Uzmani Tugba AYDIN tarafindan hazidanmistir.
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1. RAPOR BilLGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil karannda yer alan “Deferleme Raporunda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazifanmis, gayrimenkul
degerleme raporudur. -

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370
ada 672, 350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 727, 763 ve
638 numarah parseller icin giincel pazar degerinin tespitinin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat kapsaminda belilenmesi
amaciyla hazidanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir
unsura rastlhnmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN

Degjerleme konusu taginmazlara iliskin tarafimizca 19.09.2018
tarih 18_400_234 sayih degerleme raporu hazianmig olup

SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN K.D.V. harig toplam 94.500-TL/AY Kira Degeri takdir edilmistir.
BiLGILER

Tugba AYDIN Aysel AKTAN
RAPORU HAZIRLAYANLAR :  Sehir Plancist Sehir Plancisi — Harita Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

Degerleme Uzmami
S.P.K Lisans No: 405825

2.  SIRKET- MUSTERI BILGILER]

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTER] TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifli Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -
34841 Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME A.S.

Acibadem Mah. Cegen Sok. Akasya Actbadem Sitesi
Kent Etabi A Biok D:222 Acibadem
34660 Uskiidar/ISTANBUL

Miisterinin talebi; konu gayrimenkullerin bos arsa olarak giincel
pazar degerinin takdir edilmesi olup rapora konu tasinmaziar
izerinde yer alan yapilar dederlemede dikkate alinmamis ve
yasal durumuna iligkin aragirma yapilmamstr.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHI
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIiHi

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN SATIS DEGERI
(K.D.V. HARIC)

2018_400_348
11.12.2018
31.12.2018

24.01.2019

Istanbul ili, Kartal ilgesi, Gavusoglu Mahallesi, 2370 ada 672,
350, 612, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 727,763 ve 638
numarah parseller

160.260.000.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGiLER
4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili Kartal ilcesi Cavusodlu Mahallesi'nde bulunan 12 adet parseldir,
Dederleme konusu taginmazlara bélgenin &nemll ana ulagim yollardan olan D-100 Karayolu'nda Kocaeli
istikametinde ilerlenirken sirasiyla D-100 Giiney yanyolu, Sanayi Caddesi ve Namik Kemal Caddesine déniildiikten
sonra 2370 ada 672 parsel numaral “Arsa” nitelikli tasinmaza ulagimaktadir. Taginmazin etrafi betonarme duvaria
gevrili olup Ayvali Sokak iizerinden giris saglanabilmektedir. 2370 Ada 623, 624, 625, 626, 627, 628 ve 350 parsel
numarali “Arsa” nitelikli tasinmazlar ile 2370 Ada 612 parsel numarah “Tarla” nitelikli tasinmaz da betonarme duvarin
icerisinde kalmakta olup, mevcutta ulasim 2370 Ada 672 Parsel iizerinden saglanabilmektedir. 2370 Ada 638 Parsel
numarah “Arsa” nitelikli taginmaz, 2370 Ada 672 parsel numarali taginmazin giineyinde konumiu olup, Namik Kemal
Caddesine cephelidir ve ulagim bu cadde iizerinden saglanmaktadir. 2370 Ada 727 ve 763 parsel numarah “Ug Kath
On iki Daireli Bahceli Kargir Bina” nitelikli taginmazlar da 2370 ada 672 parsel numarah tasinmazin kuzeybatisinda
Seddiilbahir Caddesi iizerinde konumlu olup ulasim bu cadde iizerinden saglanmaktadir. Dederleme konusu
taginmazlar yaklagik olarak D-100 Karayolu'na 1.70 km, Kartal Belediyesine 1.65 km ve Kartal ilce Emniyet
Miidliriigi‘'ne 0.90 km mesafede bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 2370 Ada 672, 612, 350, 623, 624, 625, 626, 627, 628 parsellerin etrafi
betonarme duvarla cevrilidir. 2370 ada 623, 624, 625, 626, 627, 628 parseller ile 2370 ada 672 parsel arasinda
kadastral yol bulunmakta olup, mevcutta etrafi duvarlarla cevrili sekilde butiiniiyle tek parsel seklinde kullanima
sahiptirler. Bu parseller geometrik olarak amorf bir yapiya sahip olup, topografya olarak engebeli bir arazi yapisina
sahiptirler. Zeminin bir kismi beton bir kismi Ise topraktir. Alan iizerinde tek tiik agaclar, sundurmalar ve eski

yapilarin kalintilari mevcuttur.

2370 ada 638 parsel numaral tasinmazin etrafi betonarme duvarla cevrili olup, Namik Kemal Caddesi iizerinden
sadlanan giris kismu ise siirgiilii kapidir. Konu tasinmaz geometrik olarak ince uzun amorf bir sekle sahiptir.

Topodrafyast oldukga engebeli bir yapiya sahip olup, zemini ise galiliktir.

2370 ada 727 ve 763 parsel numarall tasinmazlann etrafi betonarme duvarla gevrili olup, Seddiilbahir Caddesi
iizerinden ulagim saglanmaktadir. 727 parsel iizerinde 302,57 m2 taban oturumlu 3 kath 12 daireli bina, 763 parsel
lizerinde 258,09 m2 taban oturumlu 3 kath 12 daireli bina ve 43,67 m2 ile 91,22 m2 taban oturumlu ardiye alanlan
mevcuttur. (Yapilann taban oturum alanlan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Online Parsel Sorgulama Uygulamasi
iizerinden alinmigtir) Parsellerin geometrik sekilleri yamuktur. Topogdrafya olarak diiz bir arazi yapisina sahiptirler.
Zeminin bir kismi beton bir kismi topraktir. Bahgeleri icerisinde seyrek olarak adaclar mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazlarin bulunduu bdlgede eski sanayi yapilan bulunmaktadir. Vasfini yitirmis sanayi
yapilan, {izerindeki yapilan yikiimis veya ok eskimis olan bog arsalar mevcuttur. isletmelerin genellikle depolama
amach kullanimlaninin yogun oldugu bir bélgedir. Béigede yeni yapilmis 8-10 kath konut stogu da bulunmaktadir.
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KONUM KROKiSi
Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakhklan
Merkezler Yaklasik Mesafe (km.)
D-100 Karayolu 1,70
Kartal Belediyesi 1.65
0.90

Kartal flge Emniyet Midariigii
*Mesafeler Google Farth dzerinden yakiasik olarak dfgiilmistiir.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlara ait bilgiler asagjida verilmistir.

2370 Ada 672 Parsel: istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Namik Kemal Caddesi iizerinde yer alan bos
arsadir. Taginmaz topografik olarak engebeli arazi yapisina sahip olup amorf bir sekle sahiptir. Taginmaz 39.263,61
m? yiiz6lclimliidir. Parsel lizerinde sundurma yapilar mevcut olup, parselin etrafi betonarme duvarlar ile cevrilidir.
Parsel girisi Ayval Sokak iizerinden gerceklesmektedir, Zemin beton ve toprak ile kaphdir. Miigteriden elde edilen
bilgiler dogrultusunda parselin zel bir isletme tarafindan otopark olarak kullanildigi 6grenilmistir.

2370 Ada 350 Parsel: istanbul ili, Kartal iicesi, Cavusodlu Mahallesi, Namik Kemal Caddesi iizerinde yer alan bos
arsadir. Taginmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup iicgen bir sekle sahiptir. Tasinmaz 322,68 m2
yiiz6lgiimlii olup 2370 Ada 672 Parsel numaral tasinmaza komsudur. 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen
betonarme duvarin igerisinde kalmakta olup zemin beton ve toprak ile kapldir. Parselin {izerinde bilyiik agaclar
goriilmigtir.

2370 Ada 612 Parsel: istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Namik Kemal Caddesi iizerinde yer alan 2370
Ada 672 Parsel numarali taginmaza komsu bos tarla nitelikli taginmazdir. Tasinmaz topografik olarak diiz arazi
yapisina sahip olup amorf bir sekle sahiptir. Taginmaz 2.180,00 m2 yiizéigiimlii olup 2370 Ada 672 Parsel numarali
taginmazin etrafinda dénen betonarme duvarin igerisinde kalmakta olup, ulagim yalnizca 2370 Ada 672 Parsel
icerisinden saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kaphdir.

2370 Ada 623 Parsel: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Gavugogiu Mahallesi, Sinem Cikmazi Sokaga yakin konumlu bos
arsadir. Taginmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup kare sekline sahiptir. Taginmaz 428,00 m2
ytizblclimlii olup, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen betonarme duvarin igerisinde kalmaktadir. Ulagim yalnizca
2370 Ada 672 Parsel igerisinden saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kaphdir.

2370 Ada 624 Parsel: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen
betonarme duvann icerisinde kalan bos arsadir. Tasinmaz topografik olarak dilz arazi yapisina sahip olup kare
sekiine sahiptir. Tasinmaz 441,00 m2 vyiizdlcimli olup, ulagim yalnizca 2370 Ada 672 Parsel igerisinden

saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kaplidir.

2370 Ada 625 Parsel: istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda donen
betonarme duvarin icerisinde kalan bos arsadir. Taginmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup kare
sekline sahiptir. Taginmaz 441,00 m2 yiizélgiimlii olup, ulagim yalnizca 2370 Ada 672 Parsel icerisinden
saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kaphdir.

2370 Ada 626 Parsel: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusodlu Mahallesi, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen
betonarme duvarin icerisinde kalan bos arsadir. Taginmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup kare
sekline sahiptir. Tasinmaz 446,00 m2 yiizslgimli olup, ulagim yalnizca 2370 Ada 672 Parsel igerisinden

safjlanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kapldir.

2370 Ada 627 Parsel: istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen
betonarme duvann igerisinde kalan bog arsadir. Tasinmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup kare
sekline sahiptir. Tasinmaz 449,00 m? yiizélgiimlii olup, ulagim yalnizca 2370 Ada 672 Parsel icerisinden
saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kaplidir.
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2370 Ada 628 Parsel: istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusodlu Mahallesi, 2370 Ada 672 Parselin etrafinda dénen
betonarme duvarin igerisinde kalan bos arsadir. Taginmaz topografik olarak diiz arazi yapisina sahip olup kare
sekline sahiptir. Taginmaz 449,00 m2 yiizélclimlii olup, ulasim yalnizea 2370 Ada 672 Parsel icerisinden

saglanabilmektedir. Zemin beton ve toprak ile kapldir.

2370 Ada 727 Parsel: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Seddiilbahir Caddesi iizerinde yer alan No:20
kap numarali *0g Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz topografik olarak diiz
arazi yapisina sahip olup geometrik olarak yamuk bir sekle sahiptir. Taginmaz 2.290,00 m? yiizélciimlii olup iizerinde
302,57 m2 taban oturumuna sahip bina bulunmaktadir. Taginmaz Seddiilbahir Caddesine cepheli olmakla birfikte
Giinay Sokaga da cephelidir. Etrafi betonarme duvarla cevrili olup tasinmaza giris Seddiilbahir Caddesi iizerinden
saglanmaktadir. Zemin beton ve toprak ile kaplidir.

2370 Ada 763 Parsel: Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Seddiilbahir Caddesi iizerinde yer alan No:22
kapi numarali “Ug Kath On iki Daireli Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz topografik olarak diiz
arazi yapisina sahip olup geometrik olarak yamuk bir sekle sahiptir. Taginmaz 1.979,19 m2 yiizolgiimlii olup iizerinde
258,09 m2 taban oturumiu bina ile 43,67 m2 ve 91,22 m2 taban oturumuna sahip ardiye yapilan bulunmaktadir.
Tasinmaz Seddiilbahir Caddesine cepheli olmakla birlikte ulagim da bu cadde iizerinden saglanmaktadir. Etrafi
betonarme duvarlarla gevrilidir. Zemin beton ve toprak ile kaplidir.

2370 Ada 638 Parsel: istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, Namik Kemal Caddesi {izerinde yer alan bos
arsadir. Tasinmaz topografik olarak engebeli bir arazi yapisina sahip olup geometrik olarak amorf bir sekle sahiptir.
Tagsinmaz 20.981,64 m? yiizblgiimliidir. Tasinmazin etrafi betonarme duvarla cevrili olup ulasim da Namik Kemal

Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Zemin ¢ahhklar ile kaphdir.
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Yapi Alanlan

Miisteri talebi dogrultusunda konu parsellerin lizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alinmamis olup,
gayrimenkullere bos arsa satis degeri takdir edilmistir.
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4.3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, imar Durumu ve Son Ug Yila fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Cavusogiu Mahallesi, 2370 ada 672, 350, 612, 623,
624, 625, 626, 627, 628, 727, 763 ve 638 numarali parseller olup konu tasinmazlara ait ayrintili incelemeler alt

bashklarda verilmigtir.
4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 1 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL BIiLGILERI

i iSTANBUL

iLCESI KARTAL

MAHALLESI / KOYD CAVUSOGLU

MEVKi MESELI AYAZMA

PAFTA NO

ADA NO 2370

PARSEL NO 350 612 623 624 625 626 627
yUzbLcOmO 322,68m* | 2180,00m? | 428,00 m? | 441,00 m? | 441,00m? | 446,00m? | 449,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI ARSA TARLA - ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
CILT/SAYFA NUMARAS| 5/451 23/2244 24/2309 | 24/2310 | 2472311 24/2312 24/2313
ui : ISTANBUL

iLCESi : KARTAL

MAHALLESI / KOYD CAVUSOGLU

MEVKIl MESELI AYAZMA

PAFTA NO

ADA NO 2370

PARSEL NO 628 638 672 727 763
YUzOLCOMD 449,00 m? | 20981,64 m? | 39263,61 m? 2290,00 m? 1979,19 m?
ANATASINMAZNITELIGH || aRsa | ARsA | ARsA | e | o AR
CILT/SAYFA NUMARASI 24/2314 25/2413 27/2643 24/2301 56/5481

*Degerlemeye konu tasmnmaziarnn hepsi 11.06.2015 tarih ve 14180 yevmive numarasi ile Ttizel Kisiliklerin Unvan Dedisikdigi
isleminden "TURKER PROJE GAYRIMENKUL VE YATIRIM GELISTIRME ANONIM SIRKETT 1/1” adina tescil ediimistir.

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'nden 07.01.2019 tarihi itibari ile temin edilen TAKBIS belgeleri iizerinde yapilan

incelemede, konu taginmaz iizerinde agagidaki kayttlara rastlanmistir.

Beyanlar Hanesinde

-imar diizenlemesine alinmigtir. (19/03/2013 tarih ve 5415 yevmiye numarasiyla) (Tamami iizerinde)

-398 Parsel diger parsellerle bu parsel beyninde miisterektir. (2370 Ada 727 Parsel iizerinde)

-398 Parsel 1872 ila 1893 sahifelerdeki parseller beyaninda miisterektir. (19/09/1961 tarih ve 3155 yevmiye
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numarast ile) (2370 Ada 763 Parsel iizerinde)

Serhler Hanesinde

-Mecurdur. (10.08.1930 tarihli) ** (2370 Ada 638 Parsel {izerinde)

-Kontrat tescili (08/01/1946 tarih ve Y.16) ** (2370 Ada 638 Parsel iizerinde)

-IST. ELKTRIK TRAMVAY VE TUNEL iSLETMERi UMUM MUD. lehine 15 yil miiddetle kira mukavelesi (18/03/1966
tarih ve Y.1396) **(2370 Ada 638 Parsel iizerinde)

-LE.T.T. ISLETMESE UMUM MUDURLUGU LEHINE SENELIGI 1 LIRADAN 15 SENE MUDDETLE KIRA MUKAVELEST
SERHI (27/09/1971 TARIH ve YEV: 10458) **(2370 Ada 672 Parsel iizerinde)

**Konu taginmazlann tapu sicil miidiirliigiindeki dosyasinda 08.01.1946 tarih ve 16 yevmiye numarasi ile 1.ET.T
Isletmesi Umum Miidiirigii lehine 15 sene miiddetle kira kontrat: goriilmiis olup konu beyanlann bu belgeye
istinaden konuldugu anlagilmigtir. Belgenin gegerlilik siiresi tamamlandigindan ve kiralamaya iliskin yeni bir kontrat
goriilmediginden gegerliligini yitirdigi ve deferleme galismasina etkisinin bulunmadigina kanaat edilmistir.

4.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Kartal Belediyesi imar Miididigii ile yapilan gériismelerde dederlemeye konu parseller 28.09.2015-12.07.2018
tarihli 1/5000 &lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani kapsaminda 763 ve 727 parseller S-10 bdlgesinde; 612, 623,
624, 625, 626, 627, 628, 638, 672, 350 parseller ise S-9 bélgesinde kalmakta olup 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Planlannin caligildigi bilgisi ainmigtir. Konu parsellerin 1/5000 élcekli Nazim Imar Plami kapsaminda fonksiyon bilgileri

asagida verilmistir.

e 612 no'lu parsel; kismen TICTK-1 alani, kismen Park alaninda, kismen 26 mfik yol alaninda,

e 350 no'lu parsel; TICTK-1 alaninda,

o 623 no'lu Parsel; kismen Park alani, kismen 15 m'ik yol alaninda,

o 624 no'lu parsel; kismen Park alam, kismen 15 mik yol alaninda,

e 625 no'lu parsel; park alaninda,

e 626 no'lu parsel; kismen egitim alani, kismen park alaminda,

e 627 no'lu parsel; kismen egitim alani, kismen 15 m'lik yol alani, kismen park alaninda,

e 628 no'lu parsel; park alaninda,

s 638 no'lu parsel; kismen TICTK-1 alani, kismen Park alani, kismen 26 m'lik yol alaninda,

e 672 no'lu parsel; kismen TICTK-1 alam, kismen Park alani, kismen 15 m'lik yol alani, kismen 26 mlik yol alani,
kismen egitim alaninda,

» 727 no'lu parsel; kismen TICTK-1 alani, kismen 15 mik yol alaninda,

¢ 763 no'lu parsel; kismen TICTK-1 alani, kismen 15 m'lik yol alaninda kalmaktadir.

TICTK-1:

e Bu alanlar konut, yiiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-biiro, carsi, gok kath magjazalar, kamu veya ézel katl
otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu
gibi sosyal ve killtiirel tesisler, lokanta, restoran, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yénetim binalar,
kath otopark, banka, finans kurumlan, yurt, kurs, 6zel editim ve 6zel saghk tesisleri gibi ticaret ve hizmetler
sektdriine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir.

¢ Konut kullarimlan, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin %40'ini asamaz.

« Minimum parsel bilyiikliigii net 2.500 (ikibinbesyiiz) m2‘dir. Yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz boyutu
net 10.000 (Onbin) m2'dir.

¢ Bu alanlarda yogunluk 500 kifha'dir. Parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm-+ticaret amagh yapt veya
yapilar yapilmasi durumunda (konut, yiiksek nitelikli konut, rezidans yapilmamasi halinde) ise yogunluk 550
ki/ha’dir.

e 1/1000 o&lgekli uygulama imar planinda emsal degeri belirlenen Kisi bagina diisen insaat alam 35 m2 olarak
alinacaktir.
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©Ozel Hiikiimler:

e Nazim Imar Planrnda belilenen Alt Bélgeler (S1, 52, S3, ...S42 513 rumuzlu) 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plan
etaplan ve bu planlara gore arazi ve arsa diizenlemelerinin yapilacagi alanlari tarif etmektedir. Planlama alaninda
(TICTK-2 alanlan hari¢) 18.madde uygulamasi yapimadan uygulama yapilamaz. 1/5000 olgekli planda
gosterilmis olan alt bélge similan sematik olup alt bélge sinirlan 1/1000 dlgekli planda kesinlesecektir. Alt boige
sinirlan igerisinde uygulamalar etaplar halinde yapilabilecektir. Alt bolgeler arasindaki ve alt bolgeler icindeki 18.
Madde uygulama etaplan arasindaki DOP+KOP alanlan farki %5i asamaz.

Areal peled S 1ne e DCI1I0 S . MUGLnugy noen alinan =11 PITUNIG el S 1N

o 13.07.2017 tarihli ve 1161 sayih IBB meclis karan ile Ticaret-Turizm-Konut Alam (TICTK-1) icin yapilasma
kosullannda Taks ve Emsal dederleri belirlenmis iken bu yapilasma kosullar: iptal edilerek 12.07.2018 tarihli ve
1182 sayili BB meclis karan ile yogunluk verilmigtir. Ilgili birimle yapilan goriismelerde yogunluk hesabi ile
hesaplanacak emsal dederinin 13.07.2017 tarihli ve 1161 sayih IBB meclis karan ile belifenen emsal degeri ile
ortiigebilecegi belirtilmigtir. Giincel plan notlaninda belirtilen yodunluk (500-550 kifha) ve kisi basina diisen
ingaat alan (35 m2) verileri dikkate alinarak yapilan Yaklagik Emsal hesabinin da eski plan notlaninda belirtilen
Emsal degerlerine yakin hesaplandigi goriilmils olup rapor kapsaminda yapilan hesaplamalarda eski plan
notlarinda belirtiten emsal verileri dikkate alinmigtir.

12.07.2018 tarihli ve 1182 sayili iBB meclis Karari'na Gore Yaklasik Emsal Hesabi LS Kararlnd? Ven!en
_ Emsal ve Task Degerleri
Yogunluk . *Yaklaglk
FONKSiYON Kisi Mz Ki/m? ingaat Hesaplanan Emsal Taks
¥ {Yogunluk) | Hakk/Ki) | Emsal

TICTEE (Eonut FRalsiyonu 500 | 10000 | 0,05 35 1,75 1,80 0,40
Igermesi Durumunda)

Ticaret- Tunzrn veya Ticaret+Turizm 550 10.000 0,06 35 1,93 2,00 0,40
(Konut Fonksiyonu Yapilmamasi Durumu)

* Glincel plan notlanna gére yaklastk emsal hesabr "=kisifha*kisi basina disen insaal hakk” formiilii ile yakiastk ofarak
hesaplanmstr.

¢ DOP kesinti oraninin kdk parsel alani Gizerinden maksimum %40 olabilecegi bilgisi alinmigtir. Kartal Belediyesi
Harita Birimi ile yapilan gériismelerde konu parsellerin kok parsel alanlan sifahi olarak temin edilmis olup tapu
yiizolgiimii, kik parsel yiizolgiimii ve uygulama kapsaminda %40 kesinti yapiimasi durumunda hesaplanan

yaklasik net parsel yiizolgiim bilgileri tabloda verilmistir.

SraNo Ada Parsel Tapu Ydzol¢imi, m? Kok Parsel Yiizolgtimii, m? %40 Kesinti Sonrasi Yiizal¢iimi, m?
1 2370 672 39.264 39.812 23.887
2 2370 350 323 323 194
3 2370 612 2.180 2.180 1.308
4 2370 623 428 507 304
) 2370 624 441 522 313
6 2370 625 441 522 313
7 2370 626 446 528 317
8 2370 627 449 532 319
9 2370 628 449 532 319
10 2370 727 2.290 2.290 1.374
11 2370 763 1.979 2.019 1.211
12 2370 638 20.982 20.982 12.589

Toplam 69.671 70.748 42.449

s Rapora konu parsellerin tamami “Tiirker Proje Gayrimenkul ve Yatinm Gelistirme A.S.” adina kayith olup, 6neri
1/1000 dlcekli uygulama imar planinda konu parsellerin tek bir proje alani olarak toplulastiridigy belirtilmistir.
Rapor kapsaminda yapilan hesaplamalar bu beyan dikkate alinarak yapilmistir. Oneri planin onay prosediireri

devam ettiginden tarafimiza gosterilmemistir.

18_400_348




14

4.3.4. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

001 Tarih 47085aIYa| i H Kanun_Uyanni im Y. nYa|DenemK ret Unvant
] .VD I G k + . =1 . W e o«

Miisteri talebi dogrultusunda konu parseller iizerinde yer alan yapilar dikkate alinmamis olup yasal izin incelemeleri
yapiimamigtir. Konu parseller iizerinde uygulama imar planlannin onaylanmasi akabinde yeni insaat yapilmasi
durumunda 29.01.2001 tarih ve 4708 sayili Yap) Denetim Hakkindaki Kanun‘a tabi tutulacaktir.

4.3.5. Gayrlmenkulun Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

lanmast Icin Yasal ilidii Olan TUm Belgelerinin Tam V. Olarak Mevcut Ol d| I Hakianda Bilgi
Miigteri talebi dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlara yénelik bos arsa satis degeri takdir edilmis olup resmi
kurum incelemeleri yapilmamis ve parseller iizerindeki mevcut yapilar degerlemede dikkate ainmamistir.

4.3.6. Gayrimenkule iliskin Son U¢ Vil igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakia
Degisikligi, imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri vb.)

Degerlemeye konu taginmazlanin son g yillik siire igerisinde miilkiyet hakkina yonelik bir degigiklik yapiimamigtir.
Taginmazlar 1/5000 &lgekli plan kapsaminda “Ticaret+Konut+Turizm” alaninda kalmakta olup 1/1000 Slcekli

uygulama imar planlan hazirlik agamasindadir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2017 tarihi itibanyla Tiirkiye niifusu 80.810.525 kisi olarak
belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2017 yilinda, bir dnceki yila gére 995.654 kisi artmigtr. Erkek niifusun
orani %50,2 (40.535.135 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (40.275.390 kisi) olarak gerceklesmistir. Tiirkiye'de
yiliik niifus artis hizi 2016 yilinda %o13,5 iken, 2017 yilinda %o012,4 olarak gergeklesmistir.

1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda %92,5 yiikselmistir.
Belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %7,5 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15.29.231 kisi ile en gok niifusa sahip olan il oldu. Bunu
sirastyla 5.445.026 kisi ile Ankara, 4.279.677 Kigi ile Izmir, 2,936.803 kisi ile Bursa ve 2.364.396 kisi ile Antalya illeri
takip etti. Bayburt ili ise 80.417 Kkisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Grafik 1. Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr
Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifusun orani 2017 yilinda, bir 8nceki yillara gore %1,2
arttr. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %23,6'ya gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran
da %8,5’e yiikselmistir,

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2016 yilina gére 1
kisi artarak 105 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.892 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu il
olmustur. istanbul’u sirasiyla; 521 kigi ile Kocaeli, 356 kisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise
bir nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi lle Tunceli olmustur.

Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizolciimiine sahip Yalovanin
niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklegmistir. (Kaynak TUIK 2017 yili sonuglan))
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5.2, Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
Kiiresel iktisadi bilyime gériiniimii olumlu seyrini korusa da iilkelerarasi ayrismalar belirginlesmis; iktisadi

biyiimeye ydnelik asagi yonli riskler bir 6nceki Rapor dénemine kiyasla artmistir. ABD'de iktisadi faaliyetteki
ivmelenme, genigleyici maliye politikalanndan gelen destekle siirmekte, korumact ticaret dnlemleri beklentiler
agisindan agagi yonli risk olusturmaktadir. Diger yandan Euro Bélgesi 6ncii gostergeleri, iktisadi bilyimede ivme
kaybina isaret etmektedir. Yiiksek kiirese! borgluluk, ABD'de baslayan dis ticarette korumac egilimlerin
yayginlasmast ihtimal, finansal kosullarda sikilasmanin devam etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yaganan ivme kaybi
ve jeopolitik gelismeler ile lilkelere 6zgi riskler, kiiresel ekonomik biiyime gériiniimiiniin yaninda finansal istikrara
iliskin de baglica risk unsurlandir. Kiiresel finansal istikranin siirdiiriilmesinde finansal diizenleme reformlannin
zamaninda tamamlanmasi, tutarll bir sekilde uygulanmasi ve etkilerinin tespit edilmesi hususlan &nemini
korumaktadir. (TCMB, Finansal istikrar Raporu, Kasim 2018).

Ekonomik Kalkinma ve Igbirligi Orgiitii (OECD) tarafindan diinya ekonomisi igin 2018 bilylime tahmini %3,7 iken;
2019'a iligkin biiyiime tahminini 0,2 puan diigiirerek %3,5 olarak agiklamugtir. OECD diinya ekonomisinin "Bilyiimede
yavaslamaya” hazir gériindiigiinii belirterek, kiiresel bilyiimenin gelecek yil yiizde 3,5'e gerileyece§i tahmininde
bulunmustur. (OECD 2. 2018 Kiiresel Goriiniim Raporu) Kurulus, Diinya ekonomisi igin 2020 biiyiime tahminini de
3,5 olarak agiklamigtir.

Euro Bdlgesi, Japonya, Cin ve Hindistan’a yonelik tahminlerin asagi yonlii revize edildigi belirtilen raporda, ABD
ekonomisi igin bu yil yiizde 2,9 ve gelecek yil igin yiizde 2,7 biiyiime tahmininde degisiklige gidilmemigtir. OECD,
G20’ye iligkin bilylime tahminini agagi gekerken, bu yil yiizde 3,8 gelecek yil ise yiizde 3,7 oraninda bilyiime
ongdriistinde bulunmustur. Raporda, politika yapicilarina uluslararas: diyalog ve kurumlarda giiven ortamint yeniden
saflama cagnsi yapilarak, kiiresel ticaret ihtilaflarina iliskin G20 seviyesinde somut adimlar atilmasi da istenmigtir.

Cin ekonomisinde sert bir yavaglama dngoriilmekte olup diger ekonomilerin olumsuz etkilenecedi belirtilmistir,
Kiiresel ticaretteki gerilimlerin sirketler icin belirsizligi artirarak yatinmlanin ve kiiresel deger zinciri iizerinde riskleri
artirtii, ézellikle Avrupa ve Ortadogu’da politik ve jeopolitik belirsiziiklerden dolayi risk birikimierinin kiiresel
ekonomide beklenen inislerden daha sert iniglere neden olabilecedi 6ngériilmiistiir. Bu birikimlerden birincisi, ticaret
gerilimlerinin daha da artmasi kiiresel ticarete ve kiiresel bilyiimeye zarar verebilecedi; Sirketlerin planlan ve
yatinmian icin daha fazla belirsizlik olusturabilecegi belirtilmistir. Ikincisi; finansal sikilagtirma gelismekte olan piyasa
ekonomilerinden sermaye gikistannt hizlandirabilecedji, iigiinciisii ise Gin ekonomisinde sert yavaglamanin gelismekte
olan piyasa ekonomilerini vurabilecegidir. Eger Cin'deki talep soku kiiresel hisse senedi fiyatiannda ve daha yiiksek
kitresel risk priminde Gnemli bir diisiise yol acarsa bu gelismis ekonomileri de olumsuz etkileyebilecektir.
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Tablo. 2 OECD Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlar Degisimi

Real GDP growth revised down
Year-on-year, %. Amows for 2018 and 2019 indicate the direction of revisions since September 2018.*
2018 2019 2020 2018 2019 2020
World 37 35 36
G-20 38 37 3.7
Austraiia 31 = 29 26 Argentina 28 ¥ 1.8 = 23
Canada 21 22 = 18 Brazil 12 21 = 24
Euro area 1.9 1.8 1.6 China 6.6 6.3 6.0
Germany 16 = 1.6 14 india’ 75 7.3 7.4
France 1.6 1.6 1.6 Indonesia 6.2 5.2 5.1
Htaty 1.0 0.9 08 Mexico 22 25 28
Japan 09 » 1.0 0.7 Russia 16 1.5 1.8
Korea 27 28 29 Saudi Arabia 1.7 26 26
United Kingdom 1.3 14 = 1.1 South Africa 0.7 1.7 1.8
United States 29 2.7 21 Turkey 33 = 04 & 27

Kaynak: https://www.oecd.org/

IMF (Uluslararasi Para Fonu) diizenli olarak haziladigi Kiiresel Ekonomi Goriiniim Raporu'nun Ekim ayr 2018
giincellemesine gére; IMF, kiiresel ekonomiye yénelik beklentilerini asadi cekti. ABD ekonomisine iliskin 2019
bilyime beklentisini diigiiren IMF, Tiirkiye'nin de biiylime beklentilerini revize etti. Uluslararasi Para Fonu (IMF),
"Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu™nun (DEG) Ekim 2018 sayisini "istikrarli Biiyiimeyi Sinayan Zoriukiar" baghdiyla
yayimladi. Raporda, 2018 ve 2019 yillarina iliskin kiiresel biiyiime beklentilerinin, yiikselen riskler nedeniyle yiizde
3,9'dan yiizde 3,7've indirildigi bildirildi. Kiresel biiyiimeye yénelik negatif revizyona bazi Avrupa iilkelerinin yani
sira yiikselen piyasa ekonomilerine yonelik biiyiime tahminlerinin asagi cekilmesi neden oldu. ABD ekonomisine
ifiskin bu yilki bliylime tahmini yiizde 2,9'da sabit birakildii DEG raporunda, 2019 beklentisi ise Cin'le siirdiiriilen
"ticaret savagi" nedeniyle yiizde 2,7'den yiizde 2,5'e diisiiriildii.

Raporda, "ABD ekonomisinin tam istihdami aghigi” ve "lilkede enflasyonun ani gekilde artmasinin finansal piyasalar
icin risk olusturdugu” degerlendirmelerine yer verilmesi de dikkati cekti. Avro Bélgesi'nde ise Almanya ve Fransa'ya
yonelik beklentilerde yapilan degigiklikler géze carpti. IMF, raporunda Almanya'nin bu sene ve gelecek yil yiizde 1,9
biiyiimesinin bekledigini bildirdi. Bu rakamlar, temmuz ayinda giincellenen raporda 2018 icin yiizde 2,2 ve 2019 igin
ylizde 2,1 seviyesindeydi. Fransa'nin biiyiime beklentileri ise bu yil igin yiizde 1,8'den yiizde 1,6'va ve gelecek sene
icin yiizde 1,7'den yiizde 1,6'ya cekildi. Ispanya'ya ybnelik 2018 biiyiime beklentisi yiizde 2,8'den yiizde 2,7'ye
indirilirken, gelecek yilki bilylime tahmini yiizde 2,2'de sabit tutuldu. Son giinlerde biitge tartismalanyla giindeme
gelen Italya'ya yénelik bilyiime beklentileri ise degjistirilmedi. IMF, italya'nin bu yi yiizde 1,2 ve gelecek sene yiizde
1,0 biiyiiyecedini 6ngérmeye devam etti. Benzer sekilde, ingiltere'nin bu yilki bilyiime tahmini yiizde 1,4 ve gelecek
seneye yonelik bilyime beklentisi yiizde 1,5'te birakildi. Kurulus, Japonya'ya yénelik 2018 bilyiime beklentisini 0,1
puan artirarak yiizde 1,1'e gikanrken, 2019 beklentisini yiizde 0,9 ile bir dnceki rapordaki seviyesinde tuttu. Bu
revizyonlar, gelismis ilkelere yonelik 2019 biiylime beklentisinin yiizde 2,2'den yiizde 2,1'e indirilmesine neden
oldu. IMF'nin s6z konusu iilke grubuna iliskin 2018 biiyiime tahmini ise yiizde 2,4'te sabit kald. Raporda, IMF'nin
yiikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilere yénelik 2018-2019 bilyiime beklentileri yiizde 4,7'ye indirildi. Bu
rakamlar, temmuz ayinda yayimlanan bir 6nceki DEG'de 2018 igin yiizde 4,9 ve 2019 icin yiizde 5,1 olarak
belirlenmigti. Bu grup iginde Brezilya, Meksika, Arjantin ve Giiney Afrika'nin hem 2018 hem 2019 biiyiime beklentileri
agadi gekildi. Buna gore, IMF Brezilya'nin biiyiime tahminini bu yil igin 0,4 puan azaltarak yiizde 1,4'e ve gelecek
sene icin 0,1 puan disiirerek yiizde 2,4'e revize etti. Meksika'nin yeni biiyiime tahminleri de yiizde 2,2 ve 2,5 olarak
agiklandi. Bu rakamlar, bir nceki raporda yiizde 2,3 ve yiizde 2,7 seviyesindeydi. IMF, kisa siire énce stand-by
anlagmasi imzaladigi Arjantin'in bu yil yiizde 2,6 ve gelecek yil yiizde 1,6 daralacag dngérisiinde bulundu. Arjantin'e
yénelik biyiime beklentileri temmuzda sirasiyla yiizde 0,4 ve yiizde 1,5 olarak aciklanmigti. Giiney Afrika
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ekonomisine iliskin biiylime beklentileri ise bu yil igin yiizde 0,8 ve gelecek yil icin yiizde yiizde 1,4'e degistirildi. S6z
konusu oranlar, 3 ay énce giincellenen DEG'de sirasiyla yiizde 1,5 ve 1,7 olarak belirtilmisti. IMF ekonomistleri,
aynca Cin'in 2019 biiyiime beklentisini, ABD'nin tarifeleri nedeniyle yiizde 6,4'ten yiizde 6,2'ye cekti. Ulkeye yonelik
bu yilki bityime beklentisi ise yiizde 6,6 olarak teyit edildi. Rusya'ya iliskin biiyiime tahminleri, bu yil igin yiizde
1,7'de sabit birakilirken, gelecek sene igin yiizde 1,5'ten yiizde 1,8' yiikseltildi.

15 Bankasi Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler Ocak 2019 raporunda;

* Fed, yilin son toplantisinda politika faizini beklentiler dogrultusunda 25 baz puan ylikseltti. Fed liyelerinin 2019
yih igin daha &nce ii¢ olan faiz arinm éngériisii saysi ikiye geriledi,

* Kiiresel ekonomik aktivitenin ivme kaybettigine yonelik gdstergeler risk algisini olumsuz yénde etkiliyor.

« Brexit anlasma metninin Ingiltere Paamentosu’nda Ocak ayinda oylanmasi bekleniyor. Ancak gerek AB gerekse
Ingiltere Hiikiimetinin agiklamalan “anlagmasiz” ¢ikig ihtimalinin siirdiiiine isaret ediyor.

* Kasim ay! boyunca giindemde yer alan italya ve AB arasindaki biitce gerilimi Italya'nin AB'ye sundugu yeni
biitcenin kabul edilmesiyle sona erdi,

= Aralik ay! toplantisinda faizleri degistirmeyen ECB (European Central Bank-Avrupa Merkez Bankasi), daha énce
ilan ettigi lizere varlik alim programini 2019'a gegerken sonlandirdi. ECB, Euro Alami ekonomisine yﬁnélik biiyiime
beklentilerini asadi cekti.

* (in ekonomisindeki yavaglama paralelinde hiikiimetin ekonomik aktiviteye destek olacak politikalaninin artmasi
bekleniyor.

¢ Petrol fiyatlanndaki diisiis OPEC (Petrol Ihrag Eden Ulkeler Orgiitii) ve OPEC digi iireticilerin {iretim kisintisi
karanna karsin Aralik ayinda devam ederken, altin fiyatlan yilin son ayini artisla tamamladi.

5.2.2. Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

2018 yili ikinci geyreginde, yurt igi iktisadi faaliyet dengelenme egilimine girmis, yillik gayri safi yurt ii hasila (GSYIH)
biiylimesinde yurt ici talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkasr artmigtir. Biiylimeye iliskin 6ncii géstergeler,
iktisadi faaliyetteki dengelenme siirecinin yilin ikinci yansinda da devam ettigine isaret etmektedir. Bu gelismede
Tiirk lirasindaki deger kaybinin yam sira dviz kurlanndaki oynakiik ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmugtur.
Yurt ici talepteki zayif goriiniime rajmen, fiyatlama davramislannda gériilen bozulma ve Tiirk lirasinda goriilen
birikimli deger kaybi sonucu artan maliyet baskilan fiyat istikrarina yonelik tehdit olusturmaktadir. Diger yandan,
turizmdeki giiclli toparlanmanin destegiyle net ihracat biiyiimeye katkisini siirdiirmekte ve yurt ici talep kosullannin
iktisadi faaliyet lizerindeki etkilerini siirlamaktadir. Ic ve dis talep arasindaki bu ayngma ve iktisadi faaliyette
yasanan dengelenme siireciyle cari dengede éngériilenden daha hizl bir iyilesme izlenmektedir.

2018 yih ikinci geyreginde dengelenme gozlenmis; yillik GSYIH biiylimesinde nihai yurt igi talebin katkisi gerilerken
net ihracatin katkist artmigtir. 2017 yilinda yiizde 7,4 seviyesinde giiclii bir yitkselis kaydeden yilik reel GSYIH
biiyiimesi, 2018 yil ikinci geyregi itibanyla yiizde 5,2've gerilemistir, Harcama ydniinden yillik biiyiimeye katkalara
bakildiginda, 2017 yilinda yiliik bilylimenin temel siiriikleyicisi olan nihai yurt ici talebin katkisinin 2018 yilinm ikinci
ceyreginde gerilemeye basgladifi gériilmektedir.
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Tablo. 3 Harcama Yoniinden Bliyiimeye Katkilar (Yiizde Puan)

Grafik I1.2.1: Harcama Yoniinden Yillik Boyimeye Katkilar
{% Puan)
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Kaynak: TULK (Son Veri: 06.18)
Ayni dénemde, 2017 yilinda net altin ithalatina bagl olarak artan “diger” kaleminin biiyiimeye katkisinda agadi yénlii
diizelme yaganmigtir. 2018 yil ikinci ceyrekte, reel kurdaki diisils ve yurt ici talepteki yavaslamanin etkisiyle net ihracat
yillik bitylimeye bir yiizde puan katki yapmigtr.

Tablo. 4 Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim ve Takvim Etkisinden Arindinlmis Yillik Yiizde Degisim)
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Kaymak: TUIK (Son Veri: 09.18)

Iktisadi faaliyette ikinci geyrek ile baglayan yavaslama egiliminin, Tiirk lirasindaki hizl deger kaybmin yaninda doviz
kurlarindaki oynakligin ve finansal kosullardaki sikilasmanin etkisiyle, ig talepte daha belirgin olmak iizere, iiciincii
ceyrekte de devam ettigine isaret etmektedir. Sanayi Uretimi biiyiimesi diger éncii gdstergeler ile uyumlu olarak
liclincii ceyrekte gerilemigtir. Dider yandan, turizmdeki giiclii toparlanmanin destegiyle net ihracat bilyiimeye
katlasii siirdiirmekte ve yurt igi talep kosullarinin iktisadi faaliyet iizerindeki etkilerini kismen sinifamaktadir.
Iktisadi faaliyette yasanan ivme kaybinn, issizlik oranlan ve istihdam iizerindeki yansimalan 2018 yili ikinci
ceyreginden itibaren izlenmektedir. 2017 yih boyunca &nemli éigiide azalan ve yiizde 9,9’a gerileyen mevsimsel
etkilerden anndmnlmis issizlik orani, 2018 yih A§ustos ayi itibariyla yiizde 11,2 oraninda gergeklesmistir. Isgiiciine
katilim oranindaki yiikselis egilimi de igsizlik oranlanini yukan yonlii etkilemektedir.

Son iki yildir maliye politikasinda gézlenen geniglemeye ragmen, vergi digi geliderdeki artigin katkisiyla biitce acig
gorece dilsiik seviyelerini korumugtur. 2017 yil sonunda ylizde 1,5 olan merkezi yénetim biitce aciginin GSYiH'ye
orani 2018 yili Eylil ayi itibanyla yiizde 2 olarak gerceklesmigtir. 2018 yili iigiincii ceyregi itibanyla, kamu
yatinmlanndaki artis devam ederken, emeklilere verilen ikramiyelerin etkisiyle cari transfer giderleri yiikselmistir.
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Bedelli askerlik ve imar affindan elde edilen gelirlerin katkisiyla son dénemde vergi disi gelirlerdeki artis oraninin
vergi gelirlerine gdre daha fazla oldugu gériilmektedir.

Tablo. 5 isgiicii (Mevsimsellikten Arindinimus Yiizde)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 08.18)

2017 yilinda, yurt ici talep kaynakii biiyiimenin etkisiyle azalan ihracatin ithalatr karslama orant, son dénemde
yaganan dengelenme siireci ile birlikte tekrar artmaya baglamigtir. Uzun dénem egilimleri gsteren 12 aylik birikimli
veriler incelendiginde, 2018 yih Eylill ayinda gerek manset gerekse altin ve enerji harig dis ticaret agiginin énemli
oranda azaliy gosterdigi dikkat gekmektedir. Yakin donem egilimlerine bakildiginda, dis ticaret aciginin temelde
ithalattaki daralma kaynakh iyilesme kaydettigji, giiglii turizm ve ihracat gelirlerinin de dengelenmede Gnemli
katkisinin oldugu izlenmektedir. ithalattaki yavaslama egiliminin giderek giiclendigi, islenmemis altin ithalatinin da
gerileyerek tarihsel ortalamasina yakinsadii gozlenmigtir. Oncii géstergeler, ihracatin 2018 yili Eyliil ayi sonrasinda
da olumlu performansini devam ettirecedine isaret etmektedir. Diger yandan, uluslararasi ticarette korumac

egilimlerin gériilmesi, ihracat ve dig ticaret iizerinde hem dogrudan hem de alternatif pazarlarda rekabetin artmast
yoluyla dolayh olarak asadi yonlii riskler banndirmaktadir. Bu nedenle, ihracatgl firmalarin verimlilik odaklarini
siirdiirmeleri, ihracat pazarlanni gesitlendirmeleri ve pazar paylanni korumalari 6nem tagimaktadir. ABD tarafindan
getirilen ek vergilere ragmen yakin dénemde demir-gelik sektoriiniin giiglii ihracat performansini siirdiirebilmesi bu

kapsamda olumlu bir gelisme olarak degerdendiriimektedir.

Tablo. 6 Dis Ticaret (12 Aylik Birikimli, Milyar ABD Dolan, Yiizde)- Cari Acik (12 Aylik Birikimli, Milyar

ABD Dolarr)
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Kaynak: TUIK (Son Veri: 09.18-09.18)
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Yurt disi talep kogullannin canii seyri ve reel efektif kurdaki diisiis, mal ihracatinin yani sira turizm sektérii basta
olmak iizere hizmet sektériinii desteklemektedir. Bu kapsamda, dig ticaret acigindaki daralmayla beraber, seyahat
ve diger tagimacilik gelirlerindeki giiglii toparlanma egilimi de cari dengeye olumlu katki vermektedir. 2017 yilinda,
giiclii ithalat talebi ve enerji fiyatlanindaki yiikselisle artan cari acik, 2018 yih ortasinda zirve yapmis; Eyliil ayr
itibartyla cari agijin GSYIH'ye orani yiizde 5,6 seviyesinde gerceklesmistir. Oniimiizdeki dénemde mal ve hizmet
thracatinin bilylimeye giicli destedinin siirmesi ve ic talepteki yavaglamaya bagh olarak ithalat talebindeki
yavaglamanin cari dengeyi olumlu etkilemeye devam etmesi beklenmektedir. Cari acik iizerinde dis finansman
giderlerindeki ylikselis kaynakh yukan yénli; turizm gelirlerinde beklenenden daha giiclii artis ve ic talepte
beklenenden daha zayif seyir kaynakh asag yonlii riskler bulunmaktadir.

Cari agigin finansman tarafi incelendiginde, 12 aylik birikimli degisimlere gbre son dénemde cari agik ile net sermaye

girisleri arasindaki farkin agildigi gériilmektedir,

2018 yill Ekim ayinda yillik tiiketici fiyatlan enflasyonu yiizde 25,2 olmustur. Fiyat arbislan alt gruplar geneline
yayllmis, yillik enflasyondaki yiikselisin ana siiriikleyicisi temel mal, gida ve enerji gruplan olmustur, Agustos
ayindaki déviz kuru gelismelerinin yansimalan bircok kalem (izerinde belirgin olgiide hissedilirken, bagta hizmetler
grubu olmak iizere déviz kuru gegiskenligi gorece diisiik olan kalemlerde de yiiksek fiyat artislan kaydedilmesi dikkat
cekmektedir. Uretici fiyat gelismeleri 6zellikle enerji ve ara mallan kanaliyla maliyet baskilannin giiglendigine isaret
etmektedir. Bu gériiniim altinda gekirdek gdstergelerin yillik enflasyonu ve ana egilimi sert bir yiikselis gostermig;
Ekim 2018 itibanyla B ve C endeksleri sirasiyla yiizde 24,4 ve yiizde 24,3 seviyelerine ulasmistir. Son dénemde,
déviz kuru oynakhginin enflasyon belirsizligini artrdigii, déviz kurundan tiiketici enflasyonuna gegisin giiclendigi,
gecmis enflasyona endeksleme egiliminin yayginlash@i ve fiyatlama davramiglaninin énemli dlgiide bozuldugu
izlenmigtir. Fiyatiama davraniglannda gozlenen bozuima ve Tiirk lirasinda kaydedilen birikimli deger kaybi sonucu
artan maliyet baskilan enflasyon beklentilerini ve enflasyon gériiniimiinii olumsuz etkilemigtir. Ote yandan, yurt ici
talep kosullannin, para politikasindaki siki durusun ve Yeni Ekonomi Programi kapsaminda &ngériilen koordineli
adimlann enflasyona diisiis yéniinde destek vermesi beklenmektedir. (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, Kasim
2018).

Tablo. 7 Faiz Gelismeleri (Yilbik, %) -5 Yil Vadeli CDS ve Kur Sepeti
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Kaynak: Bloomberg, TCMB (Son Veri: 11.18-11.18)

2018 yih ikinci geyredinden bu yana, ézellikle Agustos ayinda, finansal piyasalarda gbzlenen yiiksek oynaklik ve
safliksiz fiyat olusumlan ile maliyet yonlii baskilar ve bunun ikincil etkileri enflasyon gériiniimiini olumsuz
etkilemigtir. Bu gercevede TCMB, fiyat istikranini desteklemek amaciyla para politikasini sikilagtirmis; politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranini Eyliil ayinda yiizde 24’ yiikseltmistir. Agustos ayi ortasinda iki yil vadeli
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tahvilin getirisi ile TCMB agiriikh ortalama fonlama faizi arasindaki fark agilmig (Grafik I1.2.9); kredi temerriit takas
(CDS) primlerinde ve déviz kurlannda da yiiksek oranh artiglar yasanmistir (Grafik I1.2.10). Yurt digi finansman
kosullarina iligkin belirsizliklerin azalmasi, para politikasindaki giiclii sikilagma, jeopolitik gelismelerdeki iyilesme ve
koordineli tedbirlerin etkisiyle Eyliil ayl ortasindan bu yana finansal pivasa gdstergelerinde belirgin diizelme

gdzlenmektedir.

Tablo. 8 Segilmis Ulkelerin CDS Primleri (5 Yillik)

Segilmis Ulkelerin 5 Villik CDS Primi
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Kaynak: Mali Piyasalar Dairesi Bagkanliiji, Haftalik Finans Raporu, 02.11,2018

5.1.1.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, iilkemiz igin déniim noktasi olmustur. On yillardir devam eden yiiksek
enflasyon ve igsizlik, diisik bliyiime, yiiksek faiz ve kamu borcu gibi pek cok yapisal sorun lilkeyi sonunda derin bir
krize g8tiirmiigtiir. Kriz sonrasi alinan yasal diizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir siirede cok
hizl bir toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri dnemli &lglide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalan ve
borglanma disiplini ile borg yénetimi konusunda gériilen iyilesme kendisini biiyiime ve risk primlerindeki azalmayla
gostermistir. Ardindan diinya ve iilke ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye
politikalannda farkl uygulamalara gidilmistir.

Tiirkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asagjidaki tespitleri yapmak miimkiindiir;

* Zincirlenmig hacim endeksine gére GSYH yilin {igiincii geyreginde bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %1,6
ile piyasa beklentilerinin altinda bilyiidii.

o Igsizik oram Eylil déneminde %11,4 dizeyinde gergeklesti. Mevsimsellikten anndinimis istihdam
gostergelerindeki bozulma devam etti.

» Takvim etkisinden anndinlmig sanayi iiretimi Ekim’de yillik bazda %5,7 geriledi. Aralik ayinda 44,2 diizeyinde
gergeklesen imalat PMI (Purchasing Manager Index-Satn Alma Yoneticileri Endeksi) sektdrde yavaslamanin
siirdiigiine isaret etti. Kasim ayinda konut satiglaninin geriledigine de isaret edildi. (Tiirkiye genelinde Bir énceki yilin
ayni ayina gore %27 oraninda azalarak 90 bin civaninda gerceklesmistir.)

» Ekonomik aktivitedeki yavaslamanin etkileri kendini biitce verileri iizerinde hissettiriyor. Ocak-Kasim
déneminde biitge gelirleri %20,2 oraninda yiikselirken, harcamalardaki artis %24 diizeyinde kaydedildi. Béylece,

biitge acidt ilgili donemde %106'lk artis kaydederek 54,5 milyar TL diizeyinde gerceklesti. Faiz digi fazla da bu
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donemde %39,8 azalarak 17,3 milyar TL oldu.

* Kasim ayinda ihracat hacmi yillik bazda %9,4 artarak 15,5 milyar USD olurken, ithalat hacmi %21,3 oraninda
diisiigle 16,2 milyar USD diizeyinde gergeklegti. Bdylece, dis ticaret acig yillik bazda %89,8 oraninda daraldh. Gegici
ths ticaret verilerine gore dig ticaret aciji Aralikta da %71,1 azald.

» Cari iglemler dengesi Ekim ayinda 2,8 milyar USD fazla verdi. Dis ticaret dengesinin fazla vermesi ve net
turizm gelirlerindeki olumlu seyir bu gelismede etkili oldu. 12 aylik kiimiilatif cari acik ise Ekim’de 39,4 milyar USD
ile son 14 ayin en diislik seviyesine indi.

o Tiketici fiyatlan Aralik'ta aylik bazda %0,4 ile piyasa beklentilerinden daha hizh geriledi, Reuters anketine
gore piyasa beklentisi tiiketici fiyatlannin ayhk bazda %0,23 diisecedi yoniindeydi. Yurt ici OFE (Yi-UFE) ise Aralik
ayinda bir énceki aya kiyasla %2,22 oraninda gerileyerek Kasim ayinda baglayan hizh diisiisiinii siirdiirdii. Ekim
aynda gobrdiiii zirvenin ardindan asag yonli bir seyir izleyen yillik TUFE enflasyonu Aralik ayinda %20,3'e
gerileyerek Yeni Ekonomi Programi’ndaki %20,81%ik yilsonu beklentisinden ve TCMB'nin son Enflasyon Raporu’nda
acikladign %23,5%k tahmininden daha diisiik diizeyde gerceklesti. YI-UFE'deki yillik artis da Aralik ayr itibanyla
%33,64'e geriledi.

» TCMB, 13 Aralik'ta gergeklestirdidi toplantisinda politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninda

dedisiklige gitmeyerek %24'te tuttu. Toplant sonrast yayimlanan notta, Tiirkiye ekonomisindeki dengelenme
stirecinin belirginlestigine dikkat ceken TCMB, ig talebin para politikasindaki sikilasma nedeniyle yavasladigini dis
talebin ise bilyiimeyi olumlu yonde etkiledigini belirtti.
Tiirk ekonomisindeki dnemli kazanimlanndan biri siirdiiriilebilir bilyiimede saglanan basaridir. Ulke ekonomilerinin
yeterince biiyllyememesi diinyadaki en nemli makro sorunlann baginda gelmektedir.2008 krizi takiben en dnemli
sorun ‘makul bir seviyede biiyiiyebilme’ olmustur. Ulkemiz ise bu konuda dikkatle takip edilen bir konuma gelmistir.
Tiirk ekonomisi 2001 krizine kadar ddrt yil boyunca artarda biiyiime kaydedememistir. Ancak 2002 ile 2008 yillan
arasinda alti sene Ust iiste pozitif biiylime salayarak 6nemli bir basan elde etmis, 2008 diinya krizinden sonra
sadece 2009 yilini negatif bilyiime ile kapatarak ardindan 2010 yili itibani ile gabuk bir toparlanma yasamigtrr.

Tiirk ekonomisinin son yillardaki ekonomik biiyiime performansina baktigimizda ise 2002-2017 yillan arasinda kalan
dénemde ortalama olarak yilda %4,9 bilyiime kaydedilmistir. TUIK tarafindan agiklanan iretim yéntemine gére
Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincilenmig hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yilinin ikinci
ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine géire %5,2 artmistir.

Tablo. 9 Tiirkiye Yillik Bilyiime Oranlan (GSYH) (*Zincirlenmis Hacim Endeksi 2009=100, Yiizde
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektiriine Bakis, Emlak Konut GYO A.S., Arahik 2018
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TUIK, 10 Eyliil 2018 tarihinde agikladig ikinci geyrek bilyiime gelismelerinde ise su noktalar dikkat cekmektedir:
o Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2018 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla %20,4 artarak

884 milyar 4 milyon 260 bin TL olmustur.

» Gayrisafi Yurt ici Hasllay! olusturan faaliyetler incelendiginde, 2018 yilinin ikinci ceyreginde bir nceki yihn
ayni gceyregine gre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm sektérii toplam katma degeri %1,5 azalirken, sanayi
sektdrii %4,3 ve insaat sektorii %0,8 arth. Ticaret, ulastwma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin
toplamindan clugan hizmetler sektoriiniin katma degeri ise %8 artmistr.

» Mal ve hizmet ihracati, 2018 yilinin ikinci ceyredinde bir énceki yilin ayri ceyredine gdre zincideme hacim
endeksi olarak %4,5 ithalati ise %0,3 artmigtir.

o Isgiicii 6demelerinin cari Gayrisafi Katma Deger igerisindeki payi gecen yilin ayni déneminde %36,5 iken bu
oran 2018 yilinin ikinci ceyreginde %36 olmugtur,

Tablo, 10Uretim Yéntemiyle GSYH'ye Saglanan Katla (Yiizde-Puan)
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Balas, Emlak Konut GYO A.S., Aralik 2018

20181 ikinci geyrek biiyiimesi ile ilgili dikkat geken hususlar agagida kisaca ifade edilmistir.

e Ekonomik aktivitede etkili olmasi beklenen normallesme yilin ikinci ¢eyredi itibanyla bilyiime verilerine
yansimaya baglamis gériinmektedir. Zincirlenmis hacim endeksine gére GSYH bir 6nceki yilin ayni dénemine kiyasla
%>5,2 ile piyasa beklentisiyle uyumlu oranda biiyiimiigtiir. Ilk ceyrek bilyiimesi %7,4ten %7,3'e revize edilirken,
vilin ilk yanist itibanyla Tiirkiye ekonomisi %6,2 genisledi. Bu dénemde biiyiimenin kompozisyonunda &zel tiiketim
harcamalan ve yatinm harcamalan éne ciknugtir.

o Yillik bilyiimenin takvim etkisinden anndinldifinda %5,5’e yiikseldigi goriilmektedir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinlmis verilere gore ise Tiirkiye ekonomisi ceyreklik bazda 90,9 ile son 18 ayda en mutedil
biiyiimeyi saglamigtir.

» Harcamalar ydntemine gore GSYH incelendiginde yilin ikinci ceyreginde tilketim harcamalarinin bilyiimeye
4,8 puan katki sagladigi izlenmektedir. Bu katkinin 3,8 puani 6zel tiiketim harcamalanndan, 1 puami kamu
harcamalanndan kaynaklanmigtir. Hane halkinin harcamalan iginde dayaniksiz ve yan dayanikli tiiketim mallari 6ne
¢ikarken, dayanikl tiiketim mah talebindeki diisiis bityiimeyi sinilandirmig gdriilmektedir.
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o Onceki iki geyrekte enerji fiyatlanndaki ve altin ithalatindaki artislar net ihracatin biiylimeyi 6nemli élgiide
sinirlandirmasina yol agmigti. Yilin ikinci geyreginde ise net ihracat biiyiimeye 1 puan ile pozitif katki saglamistir. Bu
gelismede, TL'deki deder kaybinin da etkisiyle ihracattaki giiclenmenin yani sira ithalattaki ivme kaybi rol oynamistir.

¢ Yatinm harcamalar, ilk geyrekte oldugu gibi 6zel tiiketimin ardindan biiyiimeye en fazla katki yapan kalem
oldu. Yilin ilk geyreginde bilyiimeye 2,3 puan katki yapan yatinm harcamalan ikinci ceyrekte 1,2 puan katk: sagladr.
Bu dénemde ézellikle makine ve teghizat yatinmlanndaki ivme kaybi dikkat cekti,

o Uretim yéntemine gére GSYH verileri incelendiginde tanm diginda tiim ana sektérlerin yilin ikinci ceyregiinde
bilylimeyi destekledigi goriiliiyor. GSYH icinde 6nemli paya sahip olan hizmetlerin biiyiimeye verdigi katk yilin ikinci
geyreginde 3,8 puan olurken, ingaat sektériiniin katkisi 0,1 puana indi. Bu dénemde tarim sektorii ise biiyiimeyi 0,1
puan agadi cekmigtir.

Tablo. 11 Gayrisafi Yurtici Hasila Degisimi-TL, Mil. (2017-2018)

vil Ceyrek GSYH Cari Fiyat- mil.L| S5TH Ca:'s;iya" o Gﬂﬁﬁ"ﬂtﬂ" SSTH Dﬁi"‘ Orsn
(2008=100)
1 649,272 175,862 1475 I 1530
i 734,426 204,867 164 53
-1 " 831,879 235,838 ' 1804 115
v 890,960 234,924 186,1 73
_ Vit 3,106,537 851,491 : a3z
2018 ! 787,974 206,604 158,2 73
] 884,004 204,281 1725 5,2

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektbriine Bakas, Emlak Konut GYO A.S., Arahk 2018
Biytime ile ilgili siireg sadece i¢ ekonomik gelismelere bagl olmamaktadir. Diinya ekonomisi ve risk degiskenlerine
gdre de olumlu veya olumsuz etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger Gnemli merkez bankalarinin bilango kiicliltiip
para maliyetlerini artirma zamanlan, emtia fiyatian, jeopolitik gelismeler, dis iliskiler gibi pek cok sistematik risk
unsuru biiyiimeye etki edebilmektedir.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Tiirk ingaat sektdrii ve bilesenleri (alt sektorleri} son 30 yildir hizh bir gelisim géstermekle birlikte dzellikle 2001
krizinden sonra saglanan ekonomik gelismelerden en gok yararianan sektorlerden biri olmustur. Insaat sektdrii bu
siirecte gegirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma siirecini de hizlandirmistir.

Insaat sektérii ve bu sektére bagh sanayi dallan ile bilyiime igin itici giig olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de
ingaat sektoriindeki gelismeye bagh olarak kendilerini yenilemistir. insaat sektérii sadece yurt icinde degil
yurtdiginda da yaptii projeler ile kendinden soz ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulasmistir. Tiirk ingaat
ve miteahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha giiglii finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip
ozellikle yurt disinda yapti§i calismalarla iilkemize déviz kazandinici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda ingaat
sektSriintin analizi agisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtici olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Tirk miiteahhitlik firmalannca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 {ilkede iistlenilen 9375 projenin toplam
bedeli 367 milyar ABD Dolan olmustur. Yurtdigi miiteahhitlik hizmetlerinin basladigi tarihten bu yana iistlenilen
projelerin iilkelere gdre dagiiminda ilk 5 iilke Rusya (%19,7), Tiirkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2)
ve Kazakistan (%6,4) olmustur. Ingaat iiretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile siirli olmayip yillar
itiban ile daha teknik ve uzmanlik (baraj, santral, képrii, tiinel gibi) isteyen alanlarda da biiyiimektedir. Teknik
anlamda daha zorlu bu tip altyapi yatinmlannda da Tiirk sirketleri pek cok yurtdisi projeyi bagan ile tamamlamigtir.
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Uluslararasi insaat Sektorii Dergisi ENR, miiteahhitlerin bir énceki yilda iilkeleri disindaki faaliyetlerinden elde
ettikleri gelirleri esas alarak olusturdugu 'Diinyanin En Biiyiik 250 Uluslararasi Miiteahhidi' listesini yayimlanmistir.
Stz konusu listede Tiirk miiteahhitlik firma sayis1 2015'te 40 iken 2017 yilinda bu sayl 46'ya yiikselmigtir, Boylelikle
Tirkiye, 65 firmayla listede birinci sirada yer alan Gin'den sonra diinyada ikinci siradaki yerini korudu. Uciincii sirada
ise 43 firmayla ABD yer ald1. Kiiresel ekonomik belirsizlikten en gok etkilenen sektdHerin baginda gelen uluslararasi
ingaat sektSriindeki en biiyiik 250 firmanin pazar bilyiikiii§ii, gecen yil yiizde 6,4 daralarak, 468 milyar dolar olarak
gerceklesmistir.47 Uluslararasi miiteahhitlik pazan son 3 yilda yiizde 14 gerilerken Tiirk miiteahhitlik firmalarinin
yurtdisinda gosterdigi performans ise arth. S6z konusu listedeki Tiirk firmalann toplam pazar payl, 2013'te yiizde
3,8, 2014'te yiizde 4,3, 2015'te yiizde 4,6, 2016'da ise yiizde 5,5 oldu. Tiirk miiteahhitlerin bolgesel gelirlerdeki
pay! Avrupa'da azalig gésterirken ana pazarlannin tiimiinde arbis kaydetti. Pazar payr Ortadogu'da yiizde 7,9'dan
ylizde 9,1'e, Asya'da yiizde 5,5'den yiizde 7'ye ve Afrika'da ise yiizde 4,7'den 5,1'e yiikselmistir. Buna bagh olarak,
Tiirk miiteahhitlerin yurtdisinda tstlenilen yilik yeni proje tutan; 2012-2013 yillannda 30 milyar Dolar bandina
oturmug durumdayken, 2014 yilinda 27, 2015 yilinda 22 milyar Dolar diizeyine gerilemis, 2017 yilinda 14,8 milyar
ABD Dolarina ulasmigtir. 2017 yilinda tistlenilen projelerin iilkelere gore dagiiminda ilk 5 ilke Tanzanya (%17,3) S.
Arabistan (%14,1), Rusya (%12,1), BAE (%9,1) ve Kazakistan (%7,4) olmustur. 2017 yiinda Yurtdisi Miiteahhitlik
hizmeti kapsaminda iistlenilen proje sayist 263 olurken sz konusu projeler 52 iilkede iistienilmistir.

Ingaat sektoriiniin 6nemli bir kinlimi olan yurtdigi milteahhitlik hizmetleri Tiirkiye igin gerek insaat malzemeleri
sektori gerekse hizmet ihraci agisindan son derece deder tagir bir hal almigtrr. Proje sayisi itiban ile belli bir
biiylikliije oturan sektérde en &nemli nokta ise proje bedelleri konusunda yakalanan trendin jeopolitik gelismelerden

hem olumlu hem de olumsuz etkilenmesidir.

Yurt digi miiteahhitlik hizmetleri doviz girdisi, istihdam ve ihracata katki, teknoloji transferi, makine parki, disa acllma
anlaminda katma deger yaratmighr. Odemeler Dengesi Hizmet Kalemleri icindeki sektdriin pay! asagidaki tabloda
sunulmustur. (Kaynak: Emlak Konut GYO, Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis, Arahk-2018)

Odemeler Dengesi Hizmet Kalemi-insaat Rakamlari (Mn ABD Dolan)

) ) 018/0
§ U14 4 016 U A : : A ;
Insaat Hizmet Geliri 675 |11.084| 375 | 512 | 438 300 150
insaat Hizmet
Giderleri o S 0 N s 2 1%

Kaynak: TUIK, (son veri 28.11.2018)

Yurt dis) miiteahhitlik hizmetlerinin iilkeye déviz kazandinic etkisi olmasi bakimindan da Snemlidir. (Kaynak: Emlak
Konut GYO, Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis, Aralik-2018)

Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektorii 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek Tiirkiye ekonomisi %7,4,
insaat sektérii ise %8,9 oraninda bilylimiistiir. 2018 yil ilk ¢eyreginde biiyiime verileri séyle sekillenmistir; Gayrisafi
yurtigi hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredine
gbre %7,4 artmighr. Ayni dénem itibanyla cari fiyatlar ile insaat sektdrii GSYH' dan %7,9 pay alirken gayrimenkul
sektéril ise %?7,5 oraninda paya sahip olmustur. Sektoriin 2018 yil ikinci geyreginde ise birinci ceyrekte gosterdigine
benzer bir performans gésterdidi sdylenebilir.
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Diger yandan enflasyon ve faiz oranlaninda meydana gelen gelismeler ile déviz fiyatlarindaki artigin yarattig maliyet
unsuru sektorii etkilemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gére; bina ingaat! maliyet endeksi, Nisan 2018’ e gére
%2,60, Mayis 2017 dinemi ile Mayis 2018 arasina gore %21,84 artmigtr. Yine aym bir yilik donem géz 6niine
alindiginda malzeme endeksi %24,98, iscilik endeksi %15,46 yiikselmigtir. (Kaynak: GYODER, Gayrimenkul ve
Yatinnm Ortakhigi Dernegi, 2018 2. Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin goriiglerinden yararlanan REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektrii
Gliven Endeksi degeri, 2018 yili 4. ceyrekte, gegen ceyrek déneme gére %31 azahsla 59.0 (Kétiimser) olarak
olglilmiistiir. REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2018 yil 4. ceyrekte, gecen geyrek
déneme gére %23 azaligla 75.0 (Kismen Katiimser) olarak dlgiilmiigtiir. Buna gére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis
¢ ayhk déneme gore, oOniimiizdeki iic aylk dbénemde fiyat artis beklentisi azalmistr. (Kaynak:

http://blog.reidin.com)

Gegtigimiz geyrek itibartyla doviz kurunda meydana gelen hizl yiikselis, piyasadaki volatilite, TUFE’nin beklentilerin
Uistlinde gelmesi gibi unsurlar gayrimenkul sektdriine yonelik duyulan giiveni de olumsuz etkilemistir. Diger yandan
lilkemizde son donemde yasanan kur artis yabanci konut aiminda olumlu etki yaratmistr. 2018 yilinda sektdrii
ilgilendiren diger bir nemli gelismede ‘imar bang’ yasasinin ¢ikanlarak iitkemizdeki imara aykin yapilara yonelik
yapilan diizenlemedir. Ulkemizdeki imara aykin yapilarin %50'nin iizerinde oldugu bilinmektedir. Bu da yaklagik
olarak 13 milyon bagimsiz birime tekabiil etmektedir. Yapilardaki mevcut aykiniiklarin biiyiik cogunlugu 1950-2000
yillan arasindaki yapilasmalardan kaynaklanmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinden &nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykin yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tiim yapilar Imar Bangi kapsamindadir. Bagvuralar Haziran 2018 de
baslamis ve hala devam etmektedir. Imar bangi siirecinin ozellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir
dejer ifade etmesi ile fabrika ve her tiirlii taginmazin daha saglikh olarak ticari piyasalarda ipotek veya teminat
olarak gésterilmesine de olanak saglayacagi diisiiniilmektedir. (Kaynak: GYODER, Gayrimenkul ve Yatinm
Ortakligi Dernegi, 2018 2. Ceyrek Raporu)

Tim bu aragtirmalara ve gériislere bakildiinda sonug olarak; 2019 yi hem ekonomi de hemde gayrimenkul sektorii
icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktrer ve rol oynayan onciiler 2020 yili icin daha iliml

yaklagmaktadir.
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5.3. Bolge Verileri
Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonii dederleme calismasini etkileyen faktérler olup alt bagliklarda konu gayrimenkuliin

bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1.

istanbul ili

28

fstanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer almaktadir. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatsinda
kurulmustur. Istanbul, batda Avrupa yakasi ve dofuda Asya yakas
olmak iizere iki kita {izerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz,

giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Gorlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda
Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adim aldig ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada
iizerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.313 km?2 'dir. BoJazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz
Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine bagjlamaktadir, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yih adrese dayal niifus
sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en kalabalik 15.029.231 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik
sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.

4. istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

Yil Istanbul Ntfusu Erkek Niifusu Kadin Nifusu
2017 156.029.231 7.529.491 7.499.740

2016 14.804.116 7.424.390 7.378.726

2015 14.657.434 7.360.499 7.286.835
2014 14.377.018 7.221.15% 7.155.860

2013 14.160.487 7.115.721 7.044.748

2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
20M 13.624.240 6.845 961 6.776.259

2010 13.266.686 6.655.004 6.600.591

2009 12.916.158 6.498.9957 6.416.161

2008 12.697.164 6.386.772 6.310.352

2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

istanbul Kotus Grangi

16.000 00C W '
15 600 006G

14.600.00C

13.000 00G
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2008 2010 Z011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2007

2000

Kaynak: TUiK 2017 Yih Adrese Dayali Niifus Verileri
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 5 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Igsizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gog etmis, genelde sehir etrafinda

gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgeginde son yirmi yilda hizhi bir déniisiim yagamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir gurubu
mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla i ice diisiik yojunluklu
konut alanlarina taginmiglardir. 32 ilgesi 151 koyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak ylirirliige giren “5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Simirdan icerisinde flce Kurulmasi
ve Baz) Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla Istanbul‘'un toplam ilge sayisi 39 'a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli karar, iletisim ve yonetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye olcegindeki temel iglevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. lk kez 19. yiizythn
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950'iere dogru ulusal bankacii§in merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanina kapilan agmgtrr. Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine
yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geligkinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. ilde tanm kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel iiretim
ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan Silivri, Gatalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir.

5.3.2. Kartal figesi

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin giineybat1 kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda Maltepe, kuzeyinde
Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile gevrilidir. flce 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186
adet Cadde ve Sokak mevcut olup, yiizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km? dir. istanbul' un en yiiksek
tepesi olan 573 m. yiiksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinidannda bulunmaktadir.
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Tarihcesi ve Ekonomisi

Kartal Bizans Imparatoriugu déneminde VI. yiizyll baglarinda "Kartalimen" isminde kiigiik bir balikgi kdyl olarak kuruldu.
"Kartal" adini ilk defa sahilde balik aviamak icin gelip buraya yerlesen "Kartelli" isminde bir bahkgidan almistir. Bizans
zamaninda, liman 6nemi tastyan bu beldeye "Kartalimen” denildidi de bilinmektedir.

1080-1083 yillannda biitiin Anadolu'yu alan Selguklu Sultani Siilleyman Sah tarafindan Pendik, Kartal ve Maltepe'nin
fethedilmesinden sonra bu hiikiimdarla zamanm Bizans imparatoru arasinda Dragos Cayi hudut olarak belirlenerek 1084
yilinda bir antlagma yapilmis ve Siileyman Sah bu hududun disina clkmamay: taahhiit etmistir. Bu cay bugiinkii
Maltepe'nin batisinda Maltepe ile Kartal arasinda sinin teskil eden ve Dragos tepesinin yanindan gegerek denize dékiilen
kiigtik bir sudur. iste Anadolu'da Tirklerle Bizanshlarn ilk hududu bu anlasma ile tespit edilmigtir. Kartal, 1400 yillarinda
Osmanl imparatorugu topraklarina katilmigtar.

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda inga edilmigtir. O dénemlerde kiigiik bir yerlesim mahalli olarak kalan Kartal,
1873'te Haydarpasa-Pendik banliyé hattinin aglmasindan sonra nispeten hareketlenmeye baglamigtir. 1908'de
Mesrutiyetin ilanina kadar Uskiidar Mutasarmfligina bagjh Sancak olarak idare edilmig, bu tarihten sonra Istanbul iline

bagl bir iice olmustur.

1947'de Kartal ve cevresinin sanayi bélgesi olarak belidenmesiyle, ilcenin niifusu ve iiretimi artmigtir. Halen Istanbul
icindeki en 6nemli ticaret ve sanayi bélgelerinden biridir. Kartal figesi yerlesim bélgesi olarak verimli topraklara sahiptir,
yeralt: memba sulan azimsanmayacak kadar fazladir, Ayazma'si meshurdur ve istanbul'un balkonu sayilabilecek Yakacik
gibi bir tabiat harikasina sahiptir, bu tarihi ve kiiltiirel zenginlikleri ile oldukga etkileyici bir ilcedir.

1943'ten gliniimiize Kartal Belediyesi "Belediye Baskanhgi™ olarak hizmet vermektedir.

1990 yillarda iist digekli plan kararfarinda yer alan sanayinin desantralizasyonu stratejileri gergevesinde Kartal Sanayi
Bélgesinin sanayiden hizmet kullanimlan siirecine girmesi, 1990 yillann sonunda tas ocad isletmesinin durdurulmasi
ve ¢imento fabrikasinin yikimasinin yani sira, zaman iginde Eczacibagi, Mutlu Akii, Oralitsa vb. biiyiik sanayi
kuruluslaninin da alandaki faaliyetlerine son vererek, Gebze, Tepetren vb. gibi sanayi alanlanna tasinmalan sanayi
Uretiminin yapilmamasinin en dnemli géstergeleridir. Bir baska deyisle, 1926 da baslayan sanayilesme, 2006 yilinda
alnan stratejik plan karan ile déniistim siireci baglamistir, Artak, 80 villik sanayi gelisim siirecinden giiniimiizde, bilgi ve
teknoloji ekonomisine dayah yatinmlarin, ticaret, ofis, konaklama, konut, kiltiir vb. gibi kullanimlarin yer alacagi hizmet
yonetim merkezlerinin olugacadi bir merkezi is alanina doniisiim siirecine girilmistir.

Killtiir ve Turizm
Kartal figesi siirlan dahilinde 7 adet Turistik gezi alani bulunmaktadir. Bunlar;
¢ Dragos Tepesi ve yakin gevresi (Dogal Sit Alant)
* Aydos Ormani (Dogal Sit Alani)
o Kartal Merkez (Kentsel Sit Alani)
e Soganlk (Kentsel Sit Alant)
e Kartal Meydani
» Yakacik Meydani

o Kartal Sahili (8.53 km)
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Ayrica Adalar'a yakin olmasi da turizm agisindan Kartal'in degerini artarmaktadir.

Demografik Yapist

Mahalleleri ve 2017 wili niifusu;

vil ilce Mahalle Ads Mahalle Niifusu
2017 Kartal Hrrivet Mah. 47.943
2017 Kartal Ugur Mumcu Mah. 41.544
2017 Kartal Atalar Mah. 31.275
2017 Kartal Karliktepe Mah. 31.049
2017 Kartal Orhantepe Mah. 29.960
2017 Kartal Petrol is Mah. 28.760
2017 Kartal Cevizli Mah. 27.267
2017 Kartal Esentepe Mah. 26.844
2017 Kartal Soganlik Yeni Mah. 26.713
2017 Kartal Giimispinar Mah. 26.464
2017 Kartal Cumbhuriyet Mah. 21.609
2017 Kartal Orta Mah. 18.790
2017 Kartal Yakacik Carsi Mah. 16.305
2017 Kartat Yakacik Yeni Mah. 16.238
2007 Kartal Yunus Mah. 15.215
2017 Kartal Cavuso@iu Mah. 14.286
2017 Kartal Topselvi Mah. 12.201
2017 Kartal Yali Mah. 11.471
2017 Kartal Kordonboyu Mah. 11.356
2017 Kartal Yukari Mah. 8.143

Kartal ilgesinin 2017 Toplam Niifusu 463.433 kisidir.

Kartal ilgesinin ve degerleme konusu taginmazlarin bulundugu Gavusoglu mahallesinin yillara yaygin niifus verileri
incelendiginde Kartal Tigesi ve Gavusoglu mahallesinin toplam niifuslarinda genel olarak artig gériilmektedir.

iDARI MERKEZ 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kartal 443293 447110 450498 457552 459298 463433
Cavusoglu 14.123 14.176 14.262 14.378 14.198 14.286
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dedierleme Tekniklerini Agldayia Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degderi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdedier bir 6neme sahip olan bir
difer unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagildidinin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya &denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay:
temsil eder. Defer ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

o Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

o Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin aliclan ve saticlan tarafindan
sonuglandinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya saticilann
iizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyat: temsil etmektedir. Bu nedenle, deder bir gerceklik
degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmet icin 6denmesi olast bir fiyatin
takdiridir. En temel seviyede, deger, herhangi bir iiriin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gore olusturulur ve strdiiriilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

Pazar katiimcilan tarafindan, yani aliclar ve saticilar tarafindan alinip satilabilir olmasinin yani sira bir mal veya
hizmetin degeri, alternatif ekonomik faydasindan veya kendisiyle iliskili fonksiyonlardan da kaynaklanabilir veya bu
deger normal veya tipik olmayan pazar kosullarnni yansitabilir. Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir miilkiin
sahipleri, bu miilkiin yatinrmailan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ve normalin (istiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle
ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

Bir mal veya hizmete verilebilecek alternatif degerierin bakis agisini yansitan 6zel deger tanimlan gelistirilmistir. Bu
nedenle deder terimi, her zaman uygulanabilir belirli bir anlamla birlikte kullanimalidir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya ©zel alicilan, rasyonel agidan egit ve gecerli sebeplere ayni

miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2, Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde dederdeme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.
Uluslararasi Degerleme Standartlan Tebliginin 5.2. maddesinde Pazar dederi asagidaki sekilde tanimlanir:

“Bir millkiin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,

higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda

degerleme tarihinde gergeklestirecekleri aim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.”

e  Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel durumundan ok piyasa tarafindan kabul edilen yararifigim
temsil eder. Belirli bir isletme veya sahisa ait varliklann faydasi, piyasa veya belitli bir endiistri tarafindan kabul
edilenlerden farklihk gosterir.
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e Pazar Dederi millkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz éniine
ahnmaksizin tahmin edilen de§eridir.

»  Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir miilkiin belirli bir tarihte taniml miilkiyet
haklannin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tamimin iginde var olan husus, bir kisinin
énceden tasarlanmis goriisi veya kazanilmis haklanndan cok, c¢ok sayida kathmcinin faaliyet vé
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

o Milkiin pazar de§eri esash deferlemeleri, iglemlerin gergeklestigi pazann, pazar disi etkenlerce
sinirlandinlmadigini varsayar.

o  Pazar disi esaslara gore deerlemelerde, degerlemeye uygulanan degerin tanimi yer almalidir; érnegin, kullanim
dederi, igletme degeri, yatinm degeri, sigortalanabilir defer, hurda deger, tasfiye degeri veya ozel deger.
Degerleme raporu, bu tanimlanan dederin, Pazar Degeri gibi yorumlanmamasini saglamalidir.

»  Pazar disl esaslara gére degerlemelerde, makul élciilerde bir defjer tahmininde bulunmak igin uygun prosediirler
kullaniimah ve yeterli miktarda veri analiz edilmelidir.

»  Pazar esash degerlemeler icin bir gereklilik olan iglem ile ilgili verilerin veya diger verilerin mevcut veya yeterli
olmamasi nedeniyle gelismekte olan pazarlardaki Degerleme Uzmanlan, vardiklan deger tahminlerinin gercekte
pazar dii esaslara dayali degerlemeler olduguna dair yeterli derecede aciklayici bilgi sunmaksizin bazen Pazar
Degeri disi deder tahminlerinde bulunmaktadilar. UDES 2 Standardi gergevesinde pazar dederi disi
dederlemelerin, soz konusu oldudu durumlarda, pazar digi degier esash degerlemeler olarak agik bir sekilde
belirtilmesi gerekmektedir.

»  Pazar Degeri ve muhasebe standartlannda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini tam karslamadigi
durumlarda dahi genelde bagdagiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlan ve diger muhasebe standartlaninda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir
iliskiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el degistirebilecedi fiyat veya yikimliliiklerin yerine
getirilmesinde esas tegkil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda,
hem pazar hem de pazar dederi disi degerlerin rapor edilmesinde kullanihr. Bir varifin Pazar Degerinin
belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Dedere esit olacaktr.

Pazar Degeri, miilkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecegi kosullan yansitan degerleme yaklasimlan

ve prosediirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklagimlar

arasinda emsal kargllastirma yaklagimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi ve maliyet
yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal kargsilastirma yaklasin

Emsal Kargilagirma Yaklagimi; Benzer veya ikame niteligindeki miilklerin satisini ve iligkili pazar verilerini g6z 6niine
alan ve kargilagtirmaya dahil olan siiregler yoluyla bir deger tahminine imkin veren kargilastrmali degerleme
yaklagimidir. Genelde degerleme calismasina tabi olan miilk, agtk pazarda daha énce islem gdrmiis olan benzer
nitelikteki miilklerin satigi ile karsilagtinlir. Teklifler ve kotasyonlar da ayrica géz 6niinde bulundurulabilir,

Emsal kargilagbirma ydntemi; Degerlemenin konusunu olusturan kigise! miilkii veya miilkiyet hakkint, bir veya daha
fazla sayida ydntemi kullanarak benzer niteliklerdeki varliklaa veya benzer varliklardaki miilkiyet haklaryla
kargilagtirarak deger tespitinde bulunulan bir yontemdir.

Emsal karsilastirma yaklagimi, degerleme konusu miilkii, acik pazarlarda satiimis olan benzer nitelikteki miilklerle
ve/veya miilkiyet haklan ile kargilastirmaktadir. Bu yaklasimda, benzer nitelikteki miilklede yapilan karsilastrmalarin
makul bir esasi olmalicdir. Bu benzer nitelikteki mal varliklannin degierleme konusu miilkler ile ayni pazarda alim
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satimi yapilmahdir veya ayni ekonomik degiskenlere badh olan bir pazarda olmalidir. Bu karsilastirma anlaml bir
sekilde gergeklestirilmeli ve yaniftici olmamalidir,

6.2.2.  Gelir indirgeme yaklasim
Gelir Indirgeme Yaklagimi; degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini gbz 6niine alan ve degeri bir
indirgeme siireci gercevesinde tahmin eden kargilagtirmali bir de§erleme yéntemidir.

Indirgeme, gelir (genelde net gelir) ve bir gelir tutarint bir deger tahminine donistiirerek tanimlanan bir deger tipi
ile ilgilidir. Bu siireg dogrudan iligkileri (genel indirgeme orani veya tiim risklerin getirilerinin tek bir yilin gelirine
uygulandidit), belirli bir dsnem boyunca bir dizi gelire veya her ikisine de uygulanan getiri veya iskonto oranlanni
{yatinm getirisi dlgiimlerini yansitir) dikkate alir.

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle olgiiliir. Gelir indirgeme
yaklagimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére belidendi§i beklentiler ilkesine dayamir. Gelir
indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislanm ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlanni esas
almaldir,

Gelir indirgemesinde, sz konusu miilkten elde edilecek net (isletme) gelirini belilemek icin, mukayeseli gelir ve
harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel indirgeme orani veya tiim risklere
iliskin getiri orant) uygulanarak veya bir getiri veya iskonto oraninin (yatinm getirisi 8igiimlerini yansitan) belirli bir

zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilr.

Gelir indirgeme yaklagiminda, beklenen biiyiime ve zamanlama, iliskili riskler ve paranin zaman dederi géz 6niine
alinarak takdir edilen gelir veya faydalann bugiinkii degerini hesaplar. Gelir, temsili gelir seviyesinin do§rudan
aktiflestiriimesi veya indirgenmis nakit akimlan analizi veya gelecekteki bir zaman dizisi icin takdir edilen nakit
girdilerine iskonto orani uygulanarak bugiinkii degerine cevrildigi temettii iskonto yéntemi uygulanarak deger

gostergesi haline gevrilir.

Gelir indirgeme yaklagimi, hem Pazar Deferi belirleme gérevierinde ve hem de difer degerleme tiplerinde
uygulanabilir. Ancak Pazar Degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu
husus, dzellikle belli bir miilk sahibine iligkin tarafli bilgilerin gelistiriimesinden veya belli bir analist veya yatinmcinin

gorils veya bakig acisindan tamamiyla ayriimaktadir.

Gelir indirgeme yaklagimi, dijer dedereme yaklagimlanina uygulanan ayni ilkeleri esas almaktadir. Ozellikle de
gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi deder (gelir akislar) olarak algilamaktadir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6niinde bulunduran islemleri icerir.

Diger yaklagimlarda da oldugu gibi, gelir indirgeme yaklasimi da sadece ilgili kargilastinlabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tiir veriler mevcut olmadiginda ise bu yéntem, dogrudan pazar karsilastrmasi
yapmak igin dedil de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir indirgeme yaklagimi ézellikle sagladiklan kazang
olanaklan ve ozellikleri esas alindifinda alinip satilabilen miilkler igin ve bu analize dahil edilen muhtelif unsurian
destekleyecek pazar kantlarinin oldugu durumlarda énemlidir. Yine de bu yéntemde kullanilan prosediirlerin
matematiksel kesinligi, sonuglarnn kesin dogrulufunun bir géstergesi olarak algilanmamalidir.

Pazar aragtirmasi, gelir indirgeme yaklagimi igin birkag agidan énemlidir. Islenecek verilerin saglanmasina ek olarak
pazar aragtirmalan aynca kargilastrma yapmak ve analiz sonuglannin uygulanabilirligini belirlemek icin gerekli nitel
bilgileri de sunar. Bu nedenle bu ydntem tam olarak kantitatif veya matematiksel bir yéntem olmayip kalitatif
degerlemeleri de gerektirmektedir.
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6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak bagka bir miilkiin
inga edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin denebilecek olast fiyati asin Slciide astig durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklagiminda miilkiyetin degeri, arazinin satin alinmas: ve esit faydaya sahip yeni bir gayrimenkul insa
edilmesi veya eski bir gayrimenkuliin gecikmeden kaynaklanan agin bir maliyete katlanmaksizin ayni kullamma
uyarlanmasi sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi suretiyle belirlenir. Girisimci payi veya miiteahhidin
kar/zaran arazi ve ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski gayrimenkuller igin, fiziki bozulmaya ugrayan
ve islevsel yénden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminteri gelistirilir.

Gayrimenkul yeni iken Maliyet ve Pazar degeri birbiriyle gok yakindan ilgilidir. Maliyet yaklagimi siklikla yeni ve yakin
zamanda yapilmig binalar ile nerilen ingaatlara, ilavelere ve yenilemelere uygulanir. Bununla beraber maliyet
takdirleri, piyasadaki ahcilarin bu gibi miilkler icin 6deyecekleri bedelin iist limitini belifeme egilimindedir. Maliyet
yaklasimi ayni zamanda nadiren satilan 6ze kullanim veya &zel amagh miilklerin degerlemesinde de fayda sadlar.

Sonug olarak;
. Hepsi olmasa da bircok iilkede Degerleme Siireci igin iic dejerleme yaklagimi kabul edilmektedir; emsal

kargilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi. Bazi tilkelerin yasalan ise bu iic yaklasimdan birinin
veya daha fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya sinirfandirmaktadir. Bu tiir sinilamalar olmadigi veya belirli
birydntemin harig tutulmas: igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetge Degierleme Uzmani her bir yaklasimi
goz 6niinde bulundurmalidir.

» Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasimi daha az uygulanabilir bir yaklagim olsa da karsilagtinlabilir
verilerin eksikliginin sz konusu oldugu durumlarda maliyet yaklasimi daha baskindir.

¢  Basitge belirtmek gerekirse bir miilkiin belli bir pazarda olugan fiyats, bu miilkle pazar payi icin rekabet halinde
olan diger miilkler icin genelde 6denen fiyatlarla, paray: bir baska yere yatimanin saglayacad finansal alternatifler
ve dejerleme konusu miilke benzer bir kullanim igin yeni bir miilk insa etme veya eski bir miilkii uyarlamanin
(adapte etmenin) maliyetiyle sinirhidir.

Tiim Pazar Degeri élgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru
bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederitanimimi olustururiar.

»  Emsal karglagtirmalan veya diger pazar kargilagtirmalan, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmahdir.

o  Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini ve piyasadan
elde edilen geri déniis oranlanm esas almalidir.

 Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri {izerinden yapilan
bir analiz ile tespit edilmelidir.

»  Miikiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklagimlarin her biri, karsilastrmali bir
yaklasimdir. Her bir deeleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle piyasadaki faaliyetieri en
iyi temsil eden yéntemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi
yontem yada yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALiZ
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)
< GUCLU YANLAR

¢  Altyapinin tamamlanmis olmasi,

e  Merkezi konumda bulunmast.

* Sanayi desantralizasyonu sonucu konut+ticaret fonksiyonlu olarak rezerv alan niteliginde olmasi

< ZAYIF YANLAR
s Ulke genelinde yasanan politik, sosyo-ekonomik gelismelerin gayrimenkul sektérii iizerinde etkilerinin
kestirilememesi,

e 1/1000 dlgekli uygulama imar planlannm heniiz hazirlantyor olmasi,
o Arazi topografyasinin engebeli clmasi.

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklegtirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi

yapilan miilkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanmidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimktin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nicin miimkiin oldugunun defjerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilifler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullamim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynlmaz bir parcasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,
 Yasal olarak izin verilebilir olma,
» Finansal olarak yapilabilir olma,

= Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, cevresel etkiler incelenmistir.
Taginmazin 1/5000 &lcekli nazim imar plani kapsaminda “Turizm-Ticaret-Konut” alaninda kalmakta olup 1/1000
6lgekli uygulama imar planlarinin hazirlandig bilgisi alinmigtir. Taginmazlar igin en etkin verimli ve kullanim analizine

yonelik tarafimizca ayn bir arastrma gelistirme yapilmanugtir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Konu tasinmazlarin bog arsa Pazar degeri takdirinde “Emsal Karsilashrma Yaklagimi” ve 1/5000 &lcekli nazim imar
plani fonksiyon ve yogunluk verileri dikkate alinarak “Gelir Indirgeme Yaklasimi” altinda “Nakit Akimlan Analizi
Yéntemi” kullamimistir. Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu taginmazlann iizerinde bulunan yapilar

degerlendirmede dikkate alinmamistir.

Emsal karsilastirma yaklagimi kapsaminda Pazarda degjerleme konusu taginmaziara emsal teskil edebilecek bos
arsalann satig dederleri arastinimis olup konu tasinmazlara gére uyumlagtirma yapilmasi ile birim satig degeri takdir
edilmistir. Deerlemeye konu parseller 18.madde uygulamasi gérecek olup, uygulama sonrasinda konumlari,
yuzélgiimleri ve miilkiyet durumlan netlesecegi (tek parselde bagka malikler ile hisselendirilme riski) dikkate alinarak
mevcut durumda sadece biiyiikliik kriteri dikkate alinarak serefiyelendirilmis birim arsa degeleri takdir edilmigtir.

Nakit akimlan analizi yontemi kapsaminda 7.3.3.2. bashi altinda detaylan verilen varsayim ve kabuller Isidinda
yillara yaygin nakit akimlant projeksiyonu yapilmistir. Projeksiyon kapsaminda konu parseller iizerinde gelistirilmesi
planlanan projenin satis hasilatindan yatinm maliyetinin diisiilmesi suretiyle net bugiinkii arsa degeri takdirinde
bulunulmustur. Proje gelistirme kapsaminda ingaat alan hesabi raporun 4.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri
béliimiinde aciklandigr iizere 13.07.2017 tarihli ve 1161 sayili IBB medis karan ile belirlenen yapilasma kosullan
dikkate alinarak hesaplanmistir, Kartal Belediyesi Imar Miidiidiigi'nden alinan sifahi bilgiye gére ayni malik
miilkiyetinde bulunan konu taginmazlann 1/1000 &lcekli dneri uygulama imar planinda tek bir proje alani olarak
toplulagtinidigii belirtilmis olup proje gelistirme kapsaminda yapilan hesaplamalarda rapora konu parsellerin
toplulagtinldigi varsayimi ile yapilmighir. Nakit akimlan analizi yontemi ile tasinmazlarin biitiinii dikkate alinarak
(kendi iglerinde gerefiye yapilmadan) tek bir birim satis degeri takdir edilmistir.

Taginmazlann bulundugu béigede 1/1000 &lgekli uygulama imar plan calismalan devam etmekte olup, planin aski
ve onay siireci kestirilemediginden ve pazar verilerini daha gergekgi yansitbgi diisiincesi ile Emsal Kargilastrma
Yaklagim ile takdir edilen degerin nihai deger olarak alinmas) uygun bulunmustur.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yaklagin

Degerlemeye konu taginmaziara yakin konumda yer alan benzer nitelikteki taginmazlann satis degerleri arastinlmig
ve bélgede faaliyet gosteren emlak uzmanlannin gériislerine basvurulmugtur. Yapilan Pazar arastrmalarinin
detaylan asagida verilmistir.
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TASINMAZLAR

-EMSAL HARITASI (ARSALAR)-

Tablo. 12 Arsa Pazar Arastirmasi
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Degeri Blr~|m ;
ACIKLAMA (L) Deger lletism
(TL/m?)
Degeleme konusu taginmazlarin giineyinde toplam briit 85.000 m? {63.000
m? net alamnin bulundugu sifahi olarak dgrenilmistir.)17 adet arsalara
dolar kuru 3,5-4 iken 120.000.000-USD bede! istendigi ancak alici| 85.000 | 456.000.000 5.365 EMLAK OFisi
bulunamadigi, konu taginmazlann sanayi caddesine de cok yakin konumda
bulundugu &grenilmistir.
Degerleme Konusu taginmazlarin kuzeyin yakin konumda 10.961 m? 3114
ada 1 parsel; 7.759 m? 2370 ada 364 parsel; 8.950 m? 3.299 ada 26 parsel PjoiuTtEgl.hj':lsefM
{toplam 27.670 m?) 150.000.000-TL bedelle satiiktir. Arsalarn aymi | 27.670 | 150.000.000 5.421 Ce v 0(530) 211
zamanda %50 kat kagiligi + 10.000.000-TL bedel ile verilebilecegi de beyan P 1177
edilmigtir. istenen rakam lizerinden fiyatlarin %30 geri geldigi dgrenilmigtir.
Degerleme konusu taginmaziarin dogusunda bulunan Sanayi Caddesi'nin KI;E'I?;::AK
dogusunda Kasimpati Sokak'a cepheli 2226 ada 76 parsel 1451 m? olup | 1.451 5.900.000 4.066 .
5.900.000-TL bedelle satiliktir. fEIa
0(532) 711 89 65
Degerleme konusu taginmazlarin kuzeyinde Yakacitk Caddesine baglanan
Ugur Caddesine cepheli 11234 ada 176 parsel Kartal Giineyi Revizyon imar GOKTURK GM
Plamnda 1,75 Emsalle Konut Alaninda kalmaktadir. Konu taginmazin briit 1.188 4.000.000 3.367 BERKIN AKCE
alani 1188 m? net alani ise 883 m? dir. Konu taginmaz 4.000.000-TL bedelle 0(531) 912 49 02
satihktir.
Degerleme konusu taginmazlarin ve Spor Caddesinin batisinda konumlu REMAX CADDE
11003 ada 19 parsel 2.555,87 m? briit, 2.488 net alanl ticaret+konut Ergiin
alaninda kalan parsel 24.000.000-TL bedelle satidiktir. Konu taginmazin | 2.555 24.000.000 9.393 8
daha once hi¢ teklif gomedigi, taginmazin 1 yildir sati oldugu REVANBALE
¢ - v sta oldug 0(532) 2134442
Gfrenilmistir.
Degerleme konusu bilyiik alanl taginmazlann briit alan tizerinden 2.500-.2750-TL/m? / degerleme konusu kiigiik GOKTURK GM
alanh taginmazlarin ise 3.000-3.750 birim deger arahinda satilabilecegi beyan edilmistir. Ancak piyasanin durgun BERKIN AKGE
oldugu satiglarin bu fiyatlar iizerinden de uzun slrecegi beyan edilmistir. 0(531) 912 49 02

Gayrimenkullerin bulundugu boigede emsal ofabilecek nitelikteki bos arsalann satis degerleri aragtirilmistir, Emsal
aragbrmasina konu miilkler; degerlemeye konu taginmazlarin da icinde bulundugu 1/5000 élcekli Nazim imar
Planinin planlama alan sininnda bulunan miilklerdir. (4-5 numarali emsaller harig). Yapilan aragtirmalar sonucu
degerleme konusu taginmazlara gok yakin konumda emsal arsalara 4.000- 5.500- TL/m2 araliginda birim satis degeri
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istendigi ancak biiyiik ylizolgiimiine sahip satihk arsalann talebe konu miigteri portféyiiniin kisith olmas ve
gayrimenkul pazannin mevcut ekonomik belirsizliklerden dolayr durgun olmasi gibi nedenlerle daha diisiik birim
degerler ile satisa konu olabilecedi goriilmiistiir. Gayrimenkul pazanndaki durgunluk, taginmaziarin bulundugu
bélgede yasanan arz fazlaligi ve uzun yillardir siiren plan calismalarina bagh belirsizlik bélgedeki arsa dedielerinin ve
arsa maliki lehine kat kargiigi/hasilat paylagimi oranlannin gerilemesine neden olmustur. Defierleme konusu
taginmazlann bulundugu béigede 1/1000 Olcekli Uygulama imar plam bulunan, giincel durumda iizerinde insaat
uygulamasi yapilabilecek bos arsalar da bilgi amach arastinlmig olup detaylan agadida verilmistir.

Tablo. 13Arsa Pazar Arastirmasi
ACIKLAMA

iletism

Alan(m?) Degeri(TL) Birim Deger(TL/m?)

Degerleme konusu taginmazlann giineyinde sahil yoluna yakin
konumda yer alan 1/1000 dlgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama KARAMAN INSAAT
imar Plami kapsaminda 1,75 Emsal -Konut alaninda 467 m? briit o 3:400.000 220 0(532)527 2186
413,16 m? net arsa 3.400.000-TL bedelle satihiktir.

Degerleme konusu tasinmazlanin batisinda 11062 ada 1 parsel 400

m? olup imar planinda konut fonksiyonlu 1,75 emsale sahiptir. ZEYNEL ATMACA
Taginmaz 2.250.000-TL bedelle satihktr. Taginmazin terki 400 e 5.625,0 0(532) 747 27 77
bulunmamaktadir.
ANAKENT GM
. R N

Yukari Mahallesinde 1,75 emsalli 960 m? arsa 5.000.000-TL satiliktrr, 960 5.000.000 5.208,3 0(532) 545 20 36
Karliktepe Mahalleside 12 daireli proje onaylanmig 400 m? arsa SELVI INSAAT
2.200.000-TL bedelle satiliktrr. 400 | 2:200.000 5.500,0 0(533) 766 11 75
Karliktepe Mahalleside 344 m? alanh 11078 ada 437 parsel “konut ALTIN EMLAK
alani"nda 1,75 yapilagma kosullarinda kalmakta olup 1.800.000-TL 344 1.800.000 5.232,6

0(532) 74983 23
bedelle satiliktir.
Karliktepe Mahalieside 224 m? alanli 11118 ada 227 parsel “konut
alanm"nda 1,75 yapilagma kosullarinda kalmakta olup 1050.000-TL 224 1.050.000 4.687,5 UMUT OKTEM

bedelle satiiktr.

Pazarda yapilan satilik arsa arastrmalan sonucu, konu tasinmazlarin bulundugu 1/5000 6lgekli nazim imar planmin
planlama alan sinin iginde 18.madde uygulamasinin yapilacak olmasindan dolayl arsalarin satis degerlerinin cephe,
cephe sayisl, form gibi kriterlerden etkilenmedigi 6grenilmistir. Satik arsa pazanni etkileyen temel faktérler, konum,
alansal biiyiikliik ve imar durumu gibi etkenlerdir. Degerleme konusu taginmazlara emsal teskil eden bog arsalara
yonelik pazan etkileyen temel faktorler gbz dniine alinarak diizeltmeler yapilmig olup piyasadaki durgunlugun etkisi
de dikkate alinarak ortalama birim satig degeri takdir ve tahmin edilmigtir, Arsa birim satis degerlerinde alansal
bityliklik faktérii bir etken oldugundan;

1-) Yaklasik 400-500 m2 alana sahip de@erleme konusu 2370 ada 350-623-624-625-626-627 ve 628 numarah

parsellere;

2-) Yaklastk 2.000-2.500 m?2 alana sahip degerleme konusu 2370 ada 612-727-763 numarall parsellere;
3-) 20.000 m? den fazla alanlara sahip degerleme konusu 2370 ada 638 ve 672 numarali parsellere

Alan kriteri dogrultusunda ayr ayn diizeltme tablosu yapilip asagida sunulmustur.
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Tablo. 142370 ada 350-623-624-625-626-627 ve 628 numarah parseller icin;

0 A D 0 A p »
bl 85.000 5.365 0% - -20% 27% -30% -10% 3.594
2 27.670 5.421 0% -10% 15% -30% -10% 3.524
3 1.451 4.066 0% 0% 5% -25% -10% 2.846
6 1 3.375 0% 0% 0% 0% -10% 3.038

ORTALAMA 3.250

Sonug olarak konu parseller icin ortalama 3.250-TL/m?2 birim satig degeri takdir edilmistir.

2370 ada 612-727-763 numarali parseller igin;

O A D O A P D D
1 85.000 5.365 0% 20% | 15% | -30% -10% 2.951
2 27.670 5.421 0% -10% | 10% | -30% -10% 3.253
3 1.451 4.066 0% 0% 0% | -25% -10% ==
6 1 2.625 0% 0% | 0% | o% -10% 2.363
ORTALAMA 2.802

Sonug ofarak konu parseller icin ortalama 2.802-TL/m2 hesaplanmig olup; 2.800-TL/m?2 birim satis dederi takdir
edilmistir,

2370 ada 638 -672 numarah parseller icin;

Birim Defer  imar s Pazarlikh Birim
Alan{m?) (TL/m?) purumu  Konum  Alan  Pazarhk Du;f:i:iluk Fiyat- TL/m?
1 85.000 2.146
2 27.670 5.421 0% -10% 0% -30% -10% 2711
3 1451 4.066 0% 0% |-25%| -25% -10% 1626
6 1 2.500 0% 0% 0% 0% -10% 2.250
ORTALAMA 2.183

Sonug olarak konu parseller igin ortalama 2.183-TL/m2 hesaplanmis olup; 2.200-TL/m?2 birim satis degeri takdir
edilmistir.

Degerleme calismasinda konusu taginmazlar iizerinde Konut, Ticaret (Ofis-Diikkdn) ve Turizm fonksiyonlu proje
geligtirilmis olup pazarda satiik konut, ofis, diikkén iiniteleri ile gecelik otel odalan kiralan aragtinimis, asagida

sunulmustur.
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Tablo. 15Konut Pazar Arastirmasi

Alan Daire Degeri

Aciklama (| (Formbi Kat Manzara lletigm
VIP HOUSE GM
2
Manzara Adalar, 88 m?, 1+1, 9 kat 88 1+1 9.Kat Yok 449.000 5.102 0(533) 338 4477
GARANTI GM
5 = .
Manzara Adalar, 98 m?, 1+1, 30 kat st 98 1+1 | 30 Kat Ustii Yok 470.000 4.796 0(507) 811 85 67
. CIHAN BASOGLU
2
Manzara Adalar, 175 m?, 3+1, 3.kat 175 | 3+1 3.Kat Deniz Manzarah | 1.050.000 6.000 0532 505 89 59
REALTY HOUSE GM
. .
Manzara Adalar,229m?, 3+1, 19.kat, 229 | 341 19.kat Deniz Manzarali | 1.700.000 7.424 0(532) 523 33 20
GARANTI GM
n .
Manzara Adalar,159m?, 3+1, 34.kat, 159 | 3+1 34 kat Deniz Manzarali | 784.000 4.931 0 (531) 799 35 42
. TERZIOGLU EMLAK
2
Manzara Adalar,129m?, 2+1, 19.kat, 129 | 241 19.kat Deniz Manzarali | 920.000 7.132 0(532) 332 6126
Manzara Adalar,670m?, 5+1, son katlar i REMAX KALITE
PENTHOUSE), 670 | 5+1 Son kat Deniz Manzarali | 3.900.000 5.821 0(535) 595 68 87
DKY Kartal'da A Blok 105 m?, 2+1, 11kat | 105 | 241 | 11kat | DenizManzarali | 575.000 | 5.476 LS
! ! 0(533) 346 62 33
DKY Kartal'da 98 m?(Briit) 67 m?(net), KW Cekmekdy
241, 11 kat 98 2+1 11 .kat 455.000 4.643 0(533) 631 93 57
REMAX TAN
DKY Kartal'da 99 m?(Briit)2+1, 2.kat 99 2+1 2.kat - 445.000 4.495 Goksel Kortan
0216 452 24 00
i 2 "t 2
lls;z:""a‘ 140, 64 m* (Briit) 48 m*net, | o0 | 15 | 13at - 465000 | 7.266 BULENT KIRLI
MURAT ALTAN
. oY .
ist Marina, 1+0, 214 m? (Briit) 3.Kat 214 | 1+0 3.Kat Deniz Manzarah | 1.300.000 6.075 05415911523
. REMAX RED
. Y .
Ist Marina, 140, 46 m? (Briit) 46 1+0 Deniz Manzarah | 410.000 8.913 0541 255 46 52
. COLDWELL BANKER
3 2
:;trﬁ:)”;g"az kailaf':r';'s' 3541, 214 M| 14 | 3,541 | 20-30.kat | DenizManzarali | 1.850.000 | 8645 Taner Tevetoglu
» 0 (850) 252 2054
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iletism

Halim PEKER
s o .
Kartal Horizon, 1+1, 85 m? {Briit), 1.kat 85 Deniz Manzaralt | 530.000 6.235 0(554) 797 23 83
REMAX RED
Kartal Horizon, 4+1, 286 m? (Briit), 7.kat | 286 | 4+1 7.kat Deniz Manzarah | 2.100.000 7.343 MURAT DUMLU
0(506) 596 19 11
Kartal Mesa, 3+1, 147 m? {Briit), 110 m? 5 REMAX MENTORO
{Net), 6.Kat 147 | 3+1 6.Kat Deniz Manzarah | 1.250.000 8.503 (532) 448 35 09
REMAX MENTOR
2 i 2
:‘:g':"'(::a‘ 341, 247 m’ (Brit), 110 m? | )0 | 3 4.xat Yok 1070000 | 7.279 REFIK KIZAK
o 0(533) 499 90 92
REMAX MENTOR
2 (R 2
:(::t")" 4”f<::a' 341,123 m* (Brlt), 207 m? | 155 | 5, 4kat Yok 950.000 | 7.724 REFIK KIZAK
i 0(533) 499 9092
REMAX TAN
2 0 2
:(;:S' Mesa, 3+1, 126 m* (Brit) 96 m* | 106 | 341 |  3ukat Yok 950000 | 7540 Goksel Kortan
: 0(532) 676 90 33
Kismi Deniz REM£50LOTUS
Kartal Mesa, 3+1, 168 m? (Briit), 168 | 3+1 29.kat Manzarall 890.000 5.298 iLKNUR YILDIRIM
0(532) 368 13 62
Kartal Mesa, 2+1, 111 m? (Briit), 90 m? Kismi Deniz YAKA EMLAK
(Net), 111 2+1 9.kat Manzaral 500.000 4.505 0 (532) 540 38 02
Kartal Mesa, 2+1, 137 m? (Briit), 80 m? NIRAN BAHCEKAPILI
{Net), 4.kat 137 2+1 4.kat Yok 570.000 4.161 0(533) 622 86 24
AYPER CANPULLU
G
Kartal Mesa, 1+1, 58 m* (Briit) 58 1+1 15.kat Yok 310.000 5.345 0(538) 813 41 31
ALi RIZA GM
Kartal Mesa, 2+1, 137 m? (Briit) 137 241 24 Kat Deniz Manzarah | 635.000 4.635 KEREM BAHADIR
0(532) 704 68 94
iLKEM CiTY
ot
Kartal Mesa, 1+1, 61 m? (Briit) 61 1+1 23 kat Yok 285.000 4.672 0(532) 401 18 84
BiZDEN KONUT
2 2
PARK34, 100 m?, 65 m? {net)2+1,, 1.kat 100 2+1 1 kat Yok 450.000 4.500 0(530) 243 97 77
PAR34 GM
2
PARK34, 99 m?, 2+1,2.kat 99 2+1 2.kat Var 600.000 6.061 0(533) 962 25 34
PARK34, 157 m? (Briit), 107 m? (Net) PAR34 GM
3+1,11.kat 157 3+1 11.kat Yok 900.000 5.732 0(533) 962 25 34
PARK34 2+1, 100 m? (Briit}, 65 m? Net, en PAR34 GM
disik daire fiyat: 100,y] 242 - i 480000 | 4800 | 533965 2534
PARK34 2+1, 100 m? (Briit), 65 m? Net, en . PAR34 GM
dilsik daire fiyat: (Manzaral) 190[j 2+1 DenizManzarali | 700.000 | 7000 | 4 c33) 062 2534
Konu taginmaz (zerinde gelistirilecek
proje kapsaminda konutlarin ortalama : } ) =
6.000-T/m* bedelle satisa konu| © gl J 6000 . o
olabilecegi beyan edilmistir.
Tablo. 16Konut Pazar Arastirmasi -Diizeltme Tablosu
Ortalama B Proje
Proje Ad Neso 0 P D B Dege
Manzara Adalar 5.886 5% 0% 0% -5% 5% 6.181
DKY Kartal 5.060 15% 0% 5% -10% 5% 5.818
ist Marina 7.725 -5% -5% -5% -10% 5% 6.180
Kartal Horizon 6.789 5% -5% -5% -10% 5% 6.110
Kartal Mesa 5.966 10% -5% 5% -10% 5% 5.668
PARK34 5.619 10% 5% 0% 5% 5% 6.461
ORTALAMA BiRIM SATIS FiYATI {TL/m?) 6.070

Sonug olarak konu parseller iizerinde geligtirilecek konut iiniteleri icin ortalama 6.070-TL/m2 hesaplanmis olup;

6.100-TL/m? birim satis degeri takdir edilmistir.
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Tablo. 170fis Pazar Arastirmasi

iletisim

AGIKLAMA Alan(m?)  Degeri(TL) Birim Deger( TL/m?)
- PR REMAX YILDIZ
1 | Helis Metro Ofis, 75 m?* (Briit), 7.kat 75 395.000 5.266,7 EMINE BODUR
BURAK PERKIM
. ez
2 | Helis Metro Ofis, 100 m? (Briit), 2.kat 100 750.000 7.500,0 REMAX WiN
BURAK PERKIM
. Gym
3 | Helis Metro Ofis, 185 m? (Briit), 3.kat 185 1.385.000 7.486,5 REMAX WiN
VOLKAN GUNEY
4 | Helis Metro Ofis, 75 m? {Briit) 75 650.000 8.666,7 COLDWELL BANKER
0(530) 926 32 35
5 | Helis Metro Ofis, 385 m? (Brit), Tam kat 385 | 3.820.000 9.922,1 BbLGOEFfS"I’"'AK
REMAX TAN
H'& _| 2
6 | Pendik-Kartal E-5 Cephe, 748 m? ¢ati dublex 748 5.800.000 7.754,0 TANER GZKAN
IS GYO ManzaraAdalar projesinde, E Blok toplam 3.461 m?
{Brit)oldugu bilinen 7.,8.9. katlarin 25.800.000-TL bedelle -
7 satilmig oldugu 6grenilmigtir. (Kirasinin 45,5 TL/m?/AY) saet £SO 7.4545 BOLGE EMLAK OFis]
oldugu beyan edilmistir.)
PROJE BEYAZ
8 | Kartal Yakacik Metroya yakin 5 yaginda binada 640 4.500.000 7.031,3 HACER DANAYIYEN
0(530) 284 87 26
Degerleme konusu taginmazlara 6.000-9.000-TL/m?
araliginda birim deger ile satisa konu olabilecegi beyan
B edilmigtir. {3000 en Ust katlarda penthouse olabilecegi 1 = 7.050 BOLGE EMLAK OFis|
diginilmektedir.)
10 | Kartal Kule, 40 m? ofis, 8.kat R 40 390.000 9.750 BOL(ifFfS'}A i
11 | Kartal Kule, 80 m? ofis, 1.kat 80 650.000 8.125,0 BOL%EHE:;'LA"
Tablo. 180fis Pazar Arastirmasi- Diizeltme Tablosu
0 B Dege Proje elig 0 aman Fa Paza Dize : Dege
1 5.266,7 5% 0% 5% -5% 5.530
2 7.500,0 5% 0% 5% -20% 6.750
3 7.486,5 5% 0% 5% -20% 6.738
4 8.666,7 5% 0% 5% -30% 6.933
5 9.922,1 5% 0% 5% -40% 6.945
6 7.754,0 5% 5% 5% -15% 6.979
7 7.454,5 0% 0% 5% -15% 6.709
8 7.031,3 10% -5% 5% -10% 7.031
9 7.050 0% 0% 5% -5% 7.050
10 9.750 5% -10% 5% -30% 6.825
11 8.125,0 5% -10% 5% -15% 6.906
ORTALAMA BiRIM SATIS FiYATI (TL/m?) 6.763

Sonug olarak konu parseller iizerinde geligtirilecek ofis niteleri icin ortalama 6.763 hesaplanmis olup; 6.750-
TL/m2 birim satis degeri takdir edilmigtir.

Tablo. 19Diikkén Pazar Arastirmasi

Aciklama Alan[{m? Degeri (TL) Birim Deger {TL/m?) iletisim
PROJE BEYAZ
1 | Kartal Yakacik Metroya yakin 5 yaginda binada, 500 m? briit alanh 500 8.500.000 17.000 HACER DANAYIYEN
0(530) 284 87 26
- TR i

2 Helis Metrf)da 2.300 .m ) (I.Brut) dikkénin 38.000.000-TL bedelle 2300 | 38.000.000 16522 BOLGE EMLAK OFISi

satilik oldugu beyan edilmistir.

Helis Metroya yakin konumda 1.200 m? (Briit)diikkdn alani N
3 16.000.000-TL bedelle satilmistr. 1200 | 16.000.000 13.333 BOLGE EMLAK OFisI
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Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Yatag Magazasina
yaklagik 3.000 m? (Briit) dikkénin {1.-2.-3.Kat) 300.000-TL/AY -
bedelle kiraya verildigi ogrenilmistir. (KAP: 0,07 alinarak deger 3000 151428571 17.143 BOLGE EMLAK OFisi
hesaplanmgtir.)
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yaklagik 3.000-m?
5 | (Brat) alanh bir binanin 280.000-TL/AY bedelle kiraya verildigi | 3.000 | 48.000.000 16.000 BOLGE EMLAK OFiSi
ogrenilmistir. (KAP: 0,07 alinarak deger hesaplanmistir.)
Manzaraadalar karsisi Yakacik Caddesine cepheli bir dikkéna (130
6 | m? 1.600.000-TL bedelle sathk olup dikkdna 7.000-ti kira 130 1.600.000 12.308 AKE GRUP
verilebilecegi 6grenildi. Pazarik payl bulunmaktadir. ]
Manzaraadalar karsisi Yakacik Caddesine cepheli bir ditkkdna 100 m? YILMAZ INSAAT
7 |kose diukkdn 1.100.000-TL bedelle satilikhr. Pazarlik payi 100 1.100.000 11.000

0(532) 23097 96
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarin 50-80-TL/m?/AY araliginda kiraya YILMAZ INSAAT
8 | verilebilecegi beyan edilmigtir. (KAP: 0,07 alinarak deger 1 11.143 11.143

0(532) 23097 96
hesaplanmigtir.)

Tablo. 20Diikkan Pazar Arastirmasi- Diizeltme Tablosu

Diizeltilmig Birim

Bi;i.;rcllr)“ezéer Proje Niteligi Pazarlk Deger (TL/m?)

1 17.000 -10% 0% -25% 11.050
2 16.522 -10% 0% -25% 10.739
3 13.333 -15% 0% 0% 11.333
4 17.143 -35% 0% 0% 11.143
5 16.000 -30% 0% 0% 11.200
6 12.308 0% 5% -15% 11.077
7 11.000 -5% 15% -15% 10.450
8 11.143 0% 0% 0% 11.143

ORTALAMA BiRIiM SATI$ DEGERI (TL/m?) 11.017

Sonug olarak konu parseller iizerinde gelistirilecek diikkan iiniteleri icin ortalama 11.017 hesaplanmis olup; 11.000-
TL/m?2 birim satis degderi takdir edilmistir.

Tablo. 210tel Aragtirmasi
TITANIC BUSINESS KARTAL | 5 YILDIZLI OTEL 347 0% 0% 5% 364
GREEN PARK OTEL (PENDIK) | 5 YILDIZLI OTEL 304 0% 0% 5% 319
PARK 156 (TATIL KGYU KARTAL) | 3 YILDIZLI OTEL 300 5% 5% 5% 315
CEVAHIR OTEL MALTEPE 5 YILDIZLI OTEL 430 -10% -15% 5% 344
ORTALAMA ODA FiYATI {TL/m?) 336

Sonug olarak konu parseller iizerinde gelistirilecek otel igin gecelik ortalama oda fiyat1 336-TL birim satis degeri
takdir edilmigtir.

18_400_348



Kapitalizasyon Oram Analizi

45

Kapitalizasyon orani gelir getirin gayrimenkuliin yillik net geliri ile gayrimenkuliin satis degeri arasindaki oran

gostermektedir. Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Gayrimenkul Degeri

Tablo. 22Diikkan Birimleri KAP Orani Arastirmasi

ACIKLAMA KAP ORANI
Diikkan iinitelerinde geri dons siiresinin 15 yil oldugu beyan edilmistir. 0,067
Diikkan tnitelerinde geri dans stiresinin 12-15 yil oldugu beyan edilmistir. 0,074
Manzaraadalar kargisi Yakacik Caddesine cepheli bir ditkkdna (130 m?) 1.600.000-TL bedelle satilik olup diikk&na 0.066
7.000-t! kira verilebilecegi 6grenildi. Pazarhk payi bulunmakta ofup KAP hesabina yansitilmistir. !
Manzaraadalar kargisi Yakacik Caddesine cepheli bir diikkan 300 m? beyan edilerek 1.600.000-TL bedelle satilik olup 0.066
diikkana 7.000-t kira verilebilecegi 6grenildi. Pazarlik payr bulunmakta olup KAP hesabina yansitilmigtir. !

Bélgede diikkan dniteleri icin Kapitalizasyon oraninin yaklagik 0,07 oldugu gériilmiigtir.

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuclan

ere Alinan Benzer Omeklerinin Tanim, Sa leri ve Bunlann Imesinin Nedenleri

Degerlemeye konu taginmazlara yénelik pazar aragtrmasinda emsal parsellerin satis degerleri aragtinfarak miigteri
talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlann iizerinde bulunan yapilar dikkate alinmadan bos arsa olarak
degerlendirilmigtir. Pazarda yapilan satilik arsa aragtirmalar sonucu Emsal Karsilagtirma Yéntemi ile hesaplanan
birim satis degeri; bélgenin 18.madde uygulamasi gérecefiden dolayr parsellerin cephe sayillaninin, cephe
uzunlukiannin, formlannin beliri olmamasi nedeniyle degerleme konusu taginmazlarin sadece biiyiikliik kriteri g6z
oniinde bulundurularak tasinmazlara dagitimistir. Aynca bélgede yasanan arz fazlast ve piyasadaki durgunlukta
deder takdirinde dikkate alinmistr. Buna gére deerleme konusu 2370 ada 350-623-624-625-626-627 ve 628
numarali parseller icin 3.250-TL/m2; 2370 ada 612-727-763 numarali parseller icin 2.800-TL/ m2; 2370 ada 638

ve 672 numarah parseller i¢in 2,.200-TL/m2 birim deger takdir edilmistir.

Tablo. 23Emsal Kargilastirma Yontemi ile Deger Takdiri

0 ADA PAR B i F i atis Dege Dege

1 2370 672 39263,61 2.200,00 86.379.942 86.380.000
2 2370 350 322,68 3.250,00 1.048.710 1.050.000
3 2370 612 2180 2.800,00 6.104.000 6.100.000
4 2370 623 428 3.250,00 1.391.000 1.390.000
5 2370 624 441 3.250,00 1.433.250 1.430.000
6 2370 625 441 3.250,00 1.433.250 1.430.000
7 2370 626 446 3.250,00 1.449.500 1.450.000
8 2370 627 449 3.250,00 1.459.250 1.460.000
9 2370 628 449 3.250,00 1.459.250 1.460.000
10 2370 727 2290 2.800,00 6.412.000 6.410.000
11 2370 763 1979,19 2.800,00 5.541.732 5.540.000

12 2370 638 20981,64 2.200,00 46.159.608 46.160.000.

TOPLAM 69.671,12 160.271.492 160.260.000

Yukanda Pazar arastrmasinda detaylan verildigi iizere emsal kargilastirma yéntemi ile konu taginmaziann toplam

sahs dederi 160.260.000-TL olarak takdir ve tahmin edilmistir,
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7.3.2. Maliyet Yalkdasini

Degerleme calismasinda, Gelir indirgeneme Yaklagimi altinda uygulanan Nakit Akimlan Analizi yontemine veri
saglamak amaai ile Maliyet Olusumlan Analizi kullanilmigtir. Raporun 4.3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri boliimiinde
detaylan verildi§i iizere konu tasinmazlarin 1/1000 &igekli uygulama imar plan calismalan devam etmektedir. Nakit
akimlan analizinde kapsaminda, 1/1000 dlgekli planlanin onaylandigi ve 18.madde uygulamasi sonucu konu
parsellerden %40 kesinti yapilarak toplulastinldif varsayilmis olup konut+ticaret+turizm bloklanndan olusan karma
proje gelistirilmistir. Konu parsellerin Emsal hakkinin 1,80 olacagi varsayimi ile yapilan ingaat alan hesabi detaylan

asagida verilmistir.
Fonksiyon Konut+Ticaret+Turizm
Emsal (KAKS) 1,80
iNSAAT ALAN HESABI
Briit Parsel Yiizélglimii 69.671 m?
Net Parsel Yiizélgiimii 42.449 m?
Terk Orani 39%
Ust Yap1 Alan Hesabi Bilgi
Emsal Alan 1,30 76.407 m2
*Emsal Harici Alanlar 35% 26.743 m?
Yol Kotu Ustii insaat Alani 103.150 m?

*Pianh Alanfar Tip Imar Yénetmelidine gore emsal harici alanlar %30 olarak belirtilmistir. Taban alanina dahil edilmeyen
alanlar dahilinde pazarda yapilan uygulamalarda bu oranin %30-35 arasina denk geldigi gortiimekte olup hesaplamalarda
bu oran %35 olarak kabul ediimistir,

Konu parsel iizerinde gelistirilmesi dngériilen projede Konut, Ticaret ve Turizm fonksiyonlarnnin yer alacagi

diisiiniilmekte olup dngériilen alan dagiimi tabloda verilmistir.

Fonksiyon Dagilimi Emsal Alan, m? Yol Kotu Ustii Alan, m? *Kat Briit Alani, m?
Konut Alam 40% 30.563 41.260 35.071
**Ticaret Alani (Ofis) 20.057 27.077 23.015
**Ticaret Alant (Diikkan) 3% 6.686 9.026 7.221
Turizm Alam 25% 19.102 25.788

Toplam 100% 76.407 103.150

*Kat briit alann konut ve ofis niteliklf tasmnmaziardan normal kat alaninin ~%857 olacady, zemin katta yer almas ddstinilen
diikkdn hacimlerinin ise bina girisieride dikkate alnarak zemin kat alammn ~%807 kadar olacadi ongordilmistir.

** Projede %35 oraninda ayrifan Ticaret alanlannda Diikkan ve Ofis Unitelerinin yer alacadh disiniimekte olup, dikkén
dniteleri igin toplam Ticaret alan icerisinde %25, offs dniteleri icin %75 alan ayrifmistrr.
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Konu parsel iizerinde geligtiriimesi 6ngdriilen projenin yol kotu alt1 ingaat alan hesabi ile projenin toplam ingaat alan

hesabi asagida verilmistir.

Bodrum Kat Alan Hesabi

Konut Alari Otopark ihtiyaci 100 413 adet
icari Alan Otopark ihtiyaci 30 767 adet
Turizm Alan Otopark ihtiyaci 70 123 adet
Toplam Otopark ihtiyact 1.303 adet
1 Arag icin Gerekli Otopark Alani 20 m?
Toplam Otopark Alani 26.062 m?
Siginak Alan Hesabi (20 kisi/m?2 * 1 m? alan) 20 5.158 m?
Teknik Hacimler 5% 5.158 m?
Konut Depo alani 10% 4.126 m?
Ticaret Depo alani (Ticaret alaninin %20 si) 20% 10.573 m?
Sosyal Tesis Alani, m? 1,3% 1.000 m?
oplam Bodrum Kat Alam | s2078 | m
ol Kotu Usti ingaat Alani 103.150 m? .
Yol Kotu Alts insaat Alani L =Y 52.076 ! _n'l”_f

Proje Geligtirme kapsaminda yapilan insaat alan hesabi 1/5000 élgekli nazim imar plani, plan notlan ve ilce
belediyesinden edinilen bilgiler 151§inda kabul ve varsayimlara dayal olup 1/1000 élgeki uygulama imar plani ve
plan notannin onaylanmasi akabinde yeniden degerlendirilmesi gerekmektedir.

Proje gelistirme kapsaminda konu parsel {izerinde konut, ticaret ve otel bloklaninin yer alacag 6ngdriilmiis olup alan
dagilimlan tabloda verilmistir.

Fonkeiven'Dagilim Emsal Alan, | Yol Kotu Ustii | Yol Kotu Alts insaat | Toplam Blok insaat

¥ & m? Alan, m? Alani, m? Alani, m?
Konut Alani 40% 30.563 41.260 20.830 62.091
Ticaret Alani (Ofis) 20.057 27.077

35% 18.227 54.329

Ticaret Alani {Diikkan) 6.686 9.026
Turizm Alani 25% 19.102 25.788 13.019 38.807
Toplam 100% 76.407 103.150 52.076 155.226

Maliyet yaklagimi kapsaminda konu parseller iizerinde geligtirilmesi éngériilen projede konut ve ticaret bloklarinin
benzer maliyetlerde olacag ongoriilmiis olup otel igin aynca maliyet analizi calisilmigtar.
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Bloklar bazinda yapilan maliyet analizi éngoriileri tabloda verilmistir.

MALIYET ANALiZI TABLOSU-KONUT VE TICARET BLOGU

Net Arsa Alant 31.836,45 m?
Zemin Ustii Alanlar {Yap) Alanlani) 77.362,58 m?
Zemin At Alanlar 39.057,11 m?
Genel Briit ingaat Alan 116.41969 m?
Bina Taban Alam 9.025,63 m?
Peyzaj Alam 22.810,82 m?
BINA MALIYETI Birim Maliyet Maliyet
Yapi Alam 77.362,58 m? 2000 TLm? 154.725.154 TL
Otopark ve Teknik Alan 39.057,11 m? 1000 TU/m? 39.057.114 TL
TOPLAM BiNA MALIVETI 193.782.269 TL
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet Maliyet
Peyzaj Maiiyeti 22.810,82 m? 75 TU/m? 1.710811,31 TL
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 195.493.080 TL
DIiGER MALIVETLER Maliyet
Proje ve Danismalik Maliyetleri 2,50% 4.844.557 TL
Yasal Izinler ve Harglar 3,50% 6.782.379 TL
Mobilizasyon, Satig-Pazarlama ve Diger Maliyetler 10,00% 19.378.227 TL
TOPLAM DIGER MALIYETLER 31.005.163 TL
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 226.498.243 TL
GELISTIRICi KAR! 30,00% 67.949.473 TL
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi 294.447.716 TL
ORTALAMA BIRIM MALIYET, TL/m? 2529,19 TL
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 55.756.053 USD
ORTALAMA BiRiM MALIYET 478,92 USD/m?
MALIYET ANALIZI TABLOSU-OTEL BLOGU
Net Arsa Alami 10.612,15 m?
Zemin Ustii Alanlar (Yapi Alanlari) 25.787,53 m?
Zemin Alti Alanlar 13.019,04 m?
Genel Brit ingaat Alani 38.806,56 m?
Bina Taban Alam ~ 2578,75 m?
Peyzaj Alani 8.033,40 m?
BINA MALIYETi Birim Maliyet Maliyet
Yap: Alami 25.787,53 m? 3000 TLm? 77.362.577 TL
Otopark ve Teknik Alan 13.019,04 m*> 1000 TL/m? 13.019.038 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 90.381.615 TL
BiNA DISI MALIYETLER Birim Maliyet Maliyet
Peyzaj Maliyeti 8.033,40 m? 125 Ti/m? 1.004.174,74 TL
Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler 91.385.790 TL
DIiGER MALIYETLER Maliyet
Proje ve Danismalik Maliyetleri 2,50% 2.259.540 TL
Yasal izinler ve Harglar 2,50% 2.259.540 TL
Tefrisat Mefrusat Mobilizasyon 10,00% 9.038.162 TL
TOPLAM DIiGER MALIYETLER 13.557.242 TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI 104.943.032 TL
GELISTIRICI KARI 30,00% 31.482.910 TL
TOPLAM GELISTIRME MALIYETi 136.425.942 TL
ORTALAMA BiRiM MALIYET 3.515,54 TL/m?
TOPLAM GELISTiRME MALIYETI 25.833.354 USD
ORTALAMA BiRIM MALIYET 665,70 USD/m?
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7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasini

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve
Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Degerleme konusu taginmazlarin deger takdirinde Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmanustr.

7.3.3.2, Nakit Akamlan Analizi Yontemi

isbu rapor kapsaminda dederlemeye konu parseller 1/5000 &lcekli Kartal Merkez Nazim imar Plani kapsaminda
TICTK-1 (Ticaret, Turizm, Konut) alaninda kalmakta olup 1/1000 dlgekli uygulama imar planlan hazirhk
asamasindadir. Konu parsellerin bulundugu bélgede 18.madde uygulamasi yapilacak olup, parsellerin sekli,
yuizdlgiimii ve konumu degiskenlik gésterebilecek olup Kartal Belediyesi Imar MiidiiHiigiinden alinan gifahi bilgiye
gore ayni malik miilkiyetinde bulunan konu taginmazlann 1/1000 blgekli 6neri uygulama imar planinda tek bir proje
alani olarak toplulastnidigi belirtilmistir. Buna gére proje gelistirme kapsaminda yapilan hesaplamalarda rapora
konu parsellerin toplulastinidii varsayimi ile yapiimigtir. Raporun 4.3.3. béliimiinde detaylan verildigji {izere konu
parseller icin 1/5000 &lcekli planda kapsaminda yogunluk verilmis olup yapilan yogunluk hesabi ve ilce
belediyesinden alnan gériigler dogrultusunda 13.07.2017 tarihli ve 1161 saylll IBB medlis karan ile belirlenen
(giincel plan notlannda iptal edilen) emsal degeri esas alinarak proje gelistirme yapilmistir. Parsellerin uygulama
sonras! toplulaghdi varsayiimis olup Konut, Ticaret ve Turizm fonksiyonlu proje geligtirilecegi diisiiniiimiistiir. Buna
gbre varsayimsal olarak geligtirilen projede Emsal: 1,80 olarak hesaplara yanstilmstir.

Geligtiriimesi planlanan projede yer alacak otel fonksiyonunun isletmeye konu olacad, konut, ofis ve diikkan
fonksiyonlu dinitelerin ise satisa konu olacagi varsayilmigtir. Nakit akim hesaplamalarinda kullanilmak iizere gecelik
ortalama oda fiyatfan ile satisa konu olacak konut, ofis ve diikkén iinitelerinin birim satis degerleri Pazar aragtirmasi
ve analizi yapilarak Emsal Karsilagtirma Yaklagimi ile takdir edilmistir. Buna gore nakit akimlan analizinde kullanilacak
gelirlere iliskin veriler tabloda sunulmustur.

Fonksivon *Birim Satis Degeri, *Birim Satis Degeri, Gecelik Oda Kahvalti Konaklama
Y TU/m? USD/m? Ucreti, USD

Konut 6.100 1.155

Ofis 6.750 1.278

*Diikkan 11.000 2.083

Otel 63

*Birim satis dederferi Pazar arastirmasina gére konut ve ofis nitelikli tasinmaziarda kat briit alans tizerinden, dikiksn nitelikli
tasmmaziarda ise badimsiz bolim briit alam (izetinden takdir ediimistir.

Projenin yatinm maliyeti ile ilgili detaylara raporun 7.3.2. Maliyet Yaklagimi béliimiinde agiklanmis olup toplam
yatinm maliyeti tabloda verilmigtir. Projede yer alacak otel fonksiyonunun isletmeye konu olacagi éngériilmiis olup
isletme/yBnetim giderleri ile ilgili varsayimlar aynca asagida verilmis kabul ve varsayimlarda agiklanmistir.

Fonksiyon Gelistirme Maliyeti, TL Gelistirme Maliyeti, USD
Konut ve Ticaret Blogu 294.447.716 55.756.053
Otel Blogu 136.425.942 25.833.354
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Nakit akimlan analizi kapsaminda yapilan hesaplamalara yénelik kabul ve varsayimlar asagida agiklanmistr.

Konut ve Ticaret Bloklan:

*  Degerleme konusu taginmazlar iizerinde 1/5000 8lgekli Nazim Imar Plant kosullan dogrultusunda ticaret, ofis
ve diikkan fonksiyonlu iiniteler gelistirilmistir.

»  Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede 1/1000 Glgekli planlann heniiz onaylanmamis olmasi ve
bblgede 18.madde uygulamasinin yapilacak olmasi nedeniyle 2019 ve 2020 yillannda plan siireglerinin ancak
tamamlanabilecegi dolayisiyla 2021 yilinda ingaata baslanabilecegi 6ngériilmiistiir.

e Insaatin 4 yilda tamamlanacags;

e  Satiglarin 2026 yilina kadar devam edecegi; kabul edilmistir.

e  Yillik satis oranlanimin;

FONKSIYON/YILLAR 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
KONUT 0% 0% 10% 15% 20% 25% 25% 5%

OFis 0% 0% 10% 15% 20% 25% 25% 5%
DUKKAN 0% 0% 0% 50% 50% 0% 0% 0%

Olacag) 6ngoriilmiigtiir,

»  Para birimi TCMB 31.12.2018 tarihli USD (Amerikan Dolari) 5.2810-TL olarak kabul edilmigtir.
¢ Birim satig degerlerinin USD enflasyonu oraninda artacag (%2,2) kabul edilmistir.

e Indirgeme orani;

konut+ticaret

2026

usp
RF (Risksiz Getiri Orani) 6,60 RF =2026 Yili Eurobond {USD) getiri orami dikkate alinmigtr.
RM-RF {Piyasa Getirisi) 5,10 RM-RF= S&P 500’ de bulunan sirketlerin ortalama getiri oram kabul edilmistir.
B (Sektdr Betasi) 0,75 B =Tiirkiye'de faaliyet gb. ve portfoy Eunlukla Konut nitelikli gayrimenkul bulunan G.Y.0." nun Betas kabul edilmigtir.
C (Diger Riskler) 2,8 € =Faaliyet, sats ve pazarlama riski olarak 2,8 puan eklenmistir.

|

RE (indirgeme Oram) 13,23%]

|Kabul Edilen (Indirgeme Orani 13,00%

Olarak hesaplanmgtir.
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Yukandaki kabuller ve 6ngériiler dogrultusunda gelistirme hesabi asagjida sunulmustur.

Satilabilir Alan

Konut Alani {m?) 41.260

Ticaret (m?} -Diikkdn 7.221

Ticaret {m?) - Ofis 27.077

KONUT ALANLARI 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Birim Satig Degeri {USD/m?) 1.155 1.180 1.206 1.233 1.260 1.288 1.316 1.345
Yilltk Satis Oram 100% 0% 0% 10% 15% 20% 25% 25% 5%
Satilan Alan (m?) - - 4.126 6.189 8.252 10.315 10.315 2.063
Satig Haslati (USD) - - 4.977.888 7.631.102 10.398.649 13.284.274 13.576.528 2.775.042
TiCARI OFIS ALANLAR 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.278 1.306 1.335 1.364 1.394 1.425 1.456 1.488
Yillik Satis Oram 100% 0% 0% 10% 15% 20% 25% 25% 5%
Satilan Alan (m?) - - 2.708 4.062 5.415 6.769 6.769 1.354
Satig Hasifatr (USD) - 3.614.834 5.541.541 7.551.273 9.646.751 9.858.979 2.015.175
TiCARI DUKKAN ALANLAR 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Birim Satis Degeri (USD/m?) 2.083 2129 2.176 2.223 2272 2.322 2373 2426
Yilltk Satis Orant 100% 0% 0% 0% 50% 50% 0% 0% 0%
Satilan Alan {m?) - - - 3.610 3.610 - - -

Satig Hasilati (USD) - - - 8.027.252  B8.203.852

iNSAAT MALIYETLER]
ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 100% 25% 35% 35% 5%
Toplam ingat Maliyeti, Dolar 55.756.053 14.879.376  21.289.411 21.757.778 3.176.636

Net Gefirler (USD) . - 6.286.654 - 89.516 4.395.995 19.754.389 23.435.507 4.790.218

indirgeme Oram 13,00%

NET BUGUNKU DEGER (USD) 19.225.900

NET BUGUNKU DEGER (TL} 101.531.978
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Otel Blogu;

Degerleme konusu taginmazlar lizerinde 1/5000 élgekli Nazm Imar Plani kosullan dogrultusunda otel
blo§u/turizm isletmesi gelistirilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede 1/1000 Olgekli planlann heniiz onaylanmamis olmasi ve
bélgede 18.madde uygulamasinin yapilacak olmasi nedeniyle 2019 ve 2020 yillannda plan siireglerinin ancak
tamamlanabilecedi dolayistyla 2021 yilinda insaata baglanabilecedi éngériilmiigtiir, Taginmazin bulundudu arsa
icin ingaat baglayincaya kadar arsa vergisi alinacag, ingaat siiresince vergiden muaf olacadi insaat bitimi ile
birlikte gayrimenkul sigortasi ve tasinmaz vergisi alinacad 6ngériilmiis gider olarak yansitimistr.

Ingaatin 4 yida tamamlanacag;

Projeksiyon yih 2019-2033 kabul edilmistir.

Yillik otel odalarinin ortalama doluluk oranlarinin

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 | 2028 ve sonrasi

0% 0% 0% 0% 0% 40% 45% 55% 55% 65%

Olacati éngoriilmiigtiir.

Para birimi TCMB 31.12.2018 tarihli USD (Amerikan Dolan) 5.2810-TL olarak kabul edilmigtir.
Birim satis dederlerinin USD enflasyonu oraninda artacagi (%2,2) kabul edilmistir.

Indirgeme orant;

otel
2033
UsD
RF (Risksiz Getiri Oram) 7,24 RF =2033 Yili Eurobond {USD) getiri orani dikkate alinmigtir.
I_RM-RF {Piyasa Getirisi) 5,10 RM-RF=S&P 500' de bulunan sirketlerin ortalama getiri oram kabul edil migtir.
IB {Sektdr Betasi) 0,79 B =Tirkiye'de faaliyet gsteren ve portfdyiinde turizm igletmesi nitelikli gayrimenku! bulunan G.Y.0." nun Betasi kabul ediimigtir.
C {Diger Riskler) 2,8 € =Faalivet, satig ve pazarlama riski olarak 2,8 puan eklenmistir.
1
|Re tindirgeme Orani) 14,07%|
Kabul Edilen {Indirgeme Oram  14,00%

Olarak hesaplanmustir.

Projeksiyon yilt sonunda otel blogunun satilacadi éngdriilerek KAP (Kapitalizasyon orani) ile Net gelirden satis
degeri hesaplanmig olup finansal tabloya yansitimistir. KAP orani 0,07 olarak kabul edilmistir. (Artk deger
hesabr}

Oda gelirlerinin yani sira operasyonel gelir ve giderleri, yenileme fonu ve isletmeci primleri de tahmin edilmistir.
(Operasyonel giderler: Yiyecek-icecek gelir giderleri, fitness/spa merkezi gelireri, toplanti/organizasyon
gelirleri; oda harcamalan, genel idari giderler, enerji giderleri vb)
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' Oda Sayis 370 oda

ingaat Alam 25.787,53 m’

Arsa Alami 1061215  m?

Arsa Vergisi 3.377.963  USD

Gayrimenkul Sigortasi 11.382.451  USD

Gayrimenkul Vergisi 14.760.414 usp

Enflasyon 2,2%

2022 2023 2024

GELIRLER

0Oda Gelirleri

Ortalama Yillk Doluluk Orany, % 0% 0% 0% 0% 0% 40% 45% 55% 65%
Ortatama Oda Fiyats, Dolar 63,0 64,4 65,8 67,3 68,7 702 71,8 734 85,4
 Toplam Oda Gelirler, Dolar o 0 0 0 0 3.794.457 4362677 5.443.468  7.499.9%
Operasyonel Gelirler

Yiyecek & igecek Gelirleri 35% 0 0 0 0 0 1328060 1526937 1.907.314 2.624.999
Spa Merkezi ve Fitness Gelirleri 15% 0 0 0 0 o 569.160 654401 817420  1.124.999
;‘:’l’l':::l' e 40% 0 0 o 0 o 1517783 1745071 2.179.787  2.999.998
Diger Gelirler 10% 0 ) 0 0 0 379426 436268 544947  750.000
;;":'“ Operasyonel Gelirfer, 0 0 0 0 0 3794457 4.362.677 5.449468  7.499.996

TOPLAM GELIRLER, Dolar

7.588.914

8.725.353

10.898.936  14.999.992

iSLETME GIDERLERI

Oda Harcamalan 15% 0 0 0 0 0 569169 654401 817420  1124.999
Yivecek & iecek Maliyeti 35% 0 0 0 0 0 464821 534428 667560  918.750
Personel Giderleri 20% 0 0 0 0 0 1517783 1745071 2.179.787 2.999.998
Enerji 5% 0 0 0 0 ) 379.446 436268 544947 750000
Genel [dari Giderler 10% 0 0 0 0 0 758891 872535 1.089.894 1499999
Toplam Isletme Giderleri, Dofar  49% 0 0 0 ° 0 3.690.109 4242703 5299608  7.293.746

BRUT ISLETME KAR! 3.898.804 4.482.650 5.599,328  7.706.246
INSAAT MALIYETLER]

ingaat Tamamlanma Seviyesi, % 100% 25% 35% 35% 5%

Toplam ingat Maliyeti,Dolar 25.833.354 6.894.035 9.863.985 10.080.993 1.471.825

SABIT GIDERLER

Gayrimenkul Vergisi 0,4% 13.512 13.809 1] 0 [} 56.064 68.757 70.269 81.832
Sigorta 0,2% 0 0 0 0 0 21.617 26.511 27.094 31.552
Yenileme Fonu 2,5% V] 0 0 0 0 189.723 218.134 272.473 375.000
Toplam Sabit Giderler 13.512 13.809 o 1] [+] 267.403 313.401 369.837 488.384

TOPLAM GIDERLER, Dolar

NET iSLETME GELIRi, Dolar -13.809 -6.894.035 -9.863.985 2.159.576 4.169.249 7.217.862
Istetmeci Primleri

1.Net lsietmeder sinan pay 8,0% ) 0 0 0 0 172766 333540 418359  577.429
{Base Fee)

26r0t lletme Gelirinden afan ) 0 0 0 0 148323  167.836  209.612 288451
pay {Incentive Fee)

Nakit Akiglan -13.512  13.809 6.894.035 -9.863.985 -10.080.993 1838487 3.667.873 4.601521 6351982
Kapitalizasyon oram 7.00% 90.742.600
Artik Deger, Dolar

Net Nakit Akigian 2% 13512 -13.809 -6.894.035 -0.863.985 .10.080.993 1.838.487 2.667.873 4.601.521 97.094.582

Net Bugiinkii Deger, DOLAR
Net Bugtlinkl Deger, TL

18_400_348




54

OZET TABLO
FONKSiYON

NBD YONTEMI iLE TAKDIR EDILEN DEGERLER

KONUT+TICARET, USD 19.225.900
TURIZM, USD 11.404.544
TOPLAM DEGER, USD 30.630.444
TOPLAM DEGER, TL 161.759.377

Sonug olarak Gelir indirgeme Yaklasim ile (Nakit Akimlan Analizi Yontemi-NBD) degerleme konusu taginmazlarin
toplam degeri 161.759.377-TL olarak hesaplanmigtr.

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiILMES]

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlagtiriimas

Degerleme konusu taginmazlara defer takdirinde Emsal Kargilashrma Yéntemi ve Gelir Indirgeme Yéntemi ofarak
iki yontem kullaniimistr. Gelir indirgeme Yonteminin cok sayida kabul ve 6ngériiye dayanmasi ve 1/1000 élcekli
uygulama imar plami kogullannin belirsiz olmas! giivenirigini azaltmaktadir. Emsal Karsilaghrma Yénteminde ise
degerleme konusu taginmazlara yakin konumda cok sayida satilmis/satilik emsallerin bulunmus olmasi nedeniyle
Pazar verileri daha giivenilir bulunmus konu taginmazlanin nihai degeri Pazar Yaklasimi lehine takdir edilmistir.

Tablo. 24Uyumlagiima Tablosu

PAZAR YAKLASIMI GELIR INDIRGEME YUVARLATILMIS K.D.V.,
IN 3 - o q - q P
KON TAS it Ac Atalm DEGERI, TL YONTEMI DEGERI, TL HARIC DEGERI, TL

istanbul ili, Kartal iigesi, Cavusoglu Mahallesi,
2370 ada 612, 350, 623, 624, 625, 626, 627, 628, | 69.671,12 160.260.000 161.759.377

638, 672, 727, 763 parseller

Tabloda belirtilen degerler rapora konu tasinmazlarin toplam degerini géstermekte olup parsel bazinda deger takdiri
raporun 7.3.1. Emsal Kargilastrma Yaklagimi boliimiinde verilmistir.

8.2. Degjerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
ri Bilgil da Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklannin leri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bélgede yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getm edidi Ve Mevzuat Uyannca Alinmas

Miisteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlanin bos arsa sats degeri takdirinde bulunulmus olup
parseller iizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alnmamis ve yasal durum incelemesi yapilmamigtrr.
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9. NiHAi DEGER TAKDIRI VE SONUG

Degerleme konusu taginmaziann satis degerinin belifenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum,
altyap: ve ulasim olanaklan, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa aragtirmalan, giiniimiiz gayrimenkul piyasast
kosullari dikkate alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen
resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Degerleme konusu tasinmazlann
1/5000 6lgekli Kartal Merkez Nazim imar Plani kapsaminda Turizm+Ticaret+Konut alaninda kaldig: Kartal Belediyesi
Imar Miidiiiigii'nden sifahen grenilmigtir. Ayrica 1/1000 dlgekli uygulama imar plami icin Kartal Belediyesinin ilgili
birimlerinin calismalan yapti&i ve bblgede 18.madde uygulamasinin yapilacad bilgisi sifahen alinmisbir. Konu
taginmazlara deger takdirinde Pazar Yaklagimi ve Gelir indirgeme Yéntemi olmak tizere iki yontem uygulanmigtr.
Gelir indirgeme Yonteminde rapor igeriginde detaylan verildigi (izere uygulama imar plan siireci ve proje gelistirme
siirecine iligkin belidi varsayim ve kabullerde bulunulmugtur. Emsal Karsilastrma Yénteminde ise yakin gevrede
satihk/satilmig arsa pazan aragtinlmigtir, Farkh yontemler ile hesaplanan degerler birbirine yakin hesaplanmig olup
nihai deger takdirinde Pazar verilerini daha gergekgi yansittigi diisiincesi ile Emsal Kargilastrm Yontemi ile takdir
edilen dederin nihai deger olarak alinmast uygun bulunmugtur. Rapora konu tasinmazlann nihai degerleri tabloda
verilmistir.

Nihai Deger Tablosu

D AR

O ADA DAR
A D

1 2370 672 39.263,61 86.380.000
2 2370 350 322,68 1.050.000
3 2370 612 2.180,00 6.100.000
4 2370 623 428,00 1.390.000
5 2370 624 441,00 1.430.000
6 2370 625 441,00 1.430.000
7 2370 626 446,00 1.450.000
8 2370 627 449,00 1.460.000
9 2370 628 449,00 1.460.000
10 2370 727 2.290,00 6.410.000
11 2370 763 1.979,19 5.540.000
12 2370 638 20.981,64 46.160.000

TOPLAM 69.671,12 160.260.000

Sonug olarak; degerleme konusu Istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusoglu Mahallesi, 2370 ada 672, 350, 612, 623, 624,
625, 626, 627, 628, 727, 763 ve 638 parsel numarall taginmazlann degerleme tarihi itibariyle K.D.V. harig toplam
bos arsa olarak degeri 160.260.000.-TL (Yiizaltmismilyonikiyiizaltmisbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve
takdir edilmigtir.

Tugba AYDIN Basaran UNLU
Sehir Plancisi Sehir Planasi
SPK LISANS NO:405825 SPK LISANS NO: 403857
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEG MANI

Sehir Planasi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO:.400241
SORUMLU DEGE ZMANI

7(?%_&,&4\ Aysel AKTAN
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