TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

KORFEZ GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Kilyos Arsa _Sariyer / ISTANBUL
2017/KORFEZGYO/005




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZET1

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 04 Aralik 2017 tarih ve 005 kayit no’lu

: 25 Aralik 2017

1 29 Aralik 2017

: 4 is glni

: 2017/KORFEZGYO/005

: Tam miilkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi
Imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

: Kumkdy Mahallesi, Tathsu Caddesi,

254-DZ-1-C Pafta, 933 Ada, 3 No'lu parsel,
Kilyos - Sariyer / ISTANBUL

: Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Kilyos Koyli, 254-DZ-1-C

pafta, 933 adada kayith 8.841 m?2 yiizdlgimli arsa
vasfindaki 3 no’lu parsel

' Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
: Parsel bos durumdadir.

: Taginmaz lzerinde takyidat bulunmamaktadir.
: Parsel, 1/1000 élgekli Kilyos ve Demircikdy Yerlesim

Alanlar ve Cevresi Koruma Amach Uygulama ima
Plan’'nda Kismen “TAKS: 0,10, KAKS: 0,20,
Hmaks: 6,50 m vyapillasma sartlarinda Disik
Yodunluklu Konut Alani” kismen “ilkégretim Tesisleri
Alani” kismen “Park” kismen “Yol” lejandi icerisinde
kalmaktadir.

: Terklerinin yapilarak; lzerinde konut sitesi projesi

gelistirilmesi

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

8.090.000,-TL

8.090.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMEST YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESt

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

! Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

! Kumkoy Mahallesi, Tathisu Caddesi, 254-DZ-1-C Pafta,

933 Ada, 3 No’'lu Parsel,
Kilyos - Sanyer / ISTANBUL

04 Aralik 2017 tarih ve 005 kayit no’lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

2017/KORFEZGYO/005

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar

degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi De§erleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYiI TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: 490 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne ahinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

i Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve 6zel,

gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERILYi TANITICI BiLGiLER
i Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Buylkdere Caddesi, No: 129/1, Kat: 9, 34394,
Esentepe-Sisli / ISTANBUL

+90 (212) 217 29 29

! +90 (212) 217 27 28
: 29 Aralik 2011
! 66.000.000,-TL

330.000.000,-TL

: 347261
: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayah haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi kanunu,
gayrimenkul yatirnm ortakliklan ile ilgili tebligler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; tasinmazin pazar degerinin tespitine yoénelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraftarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardr.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig: pesinen kabul
edilmigtir.

Ahcl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulln alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
tzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zglddir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisit
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege don(ik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya &n yargist bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yvapilmaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, musterinin amact lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir,

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimiiltigi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
5 Iy
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4.BOLUM GAYRIMENKULON HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Kdrfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
iLi : Istanbul

iILCESi : Sariyer

KOYU : Kilyos

MEVKIii :---

PAFTA NO 1 245-DZ-1-C

ADA NO 1933

PARSEL NO :3

NITELiGI : Arsa

YUZOLCUOMU :8.841 m2
YEVMIYE NO : 3136

ciLT NO 17

SAYFA NO 1661

TAPU TARIHI :24.04.2012

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

30.11.2017 tarih ve saat 14:36 itibari ile Sariyer ilgesi Tapu Midurligi’nden temin edilen
"Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére, tasinmaz iizerinde herhangi bir ipotek, haciz veya
kisitlayici serhin bulunmadigi belirlenmistir.

4.2.2. KADASTRO INCELEMESi

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Sariyer Ilgesi
Kadastro Midirligi‘'nde bulunan paftalar tizerinden yapilmistir,

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlarn
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas! mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “arsalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER}

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nden temin edilen 01.12.2017 kayit tarihli
24635399-492-E.6986-38656 sayili Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapora konu 933 ada, 3 no'lu parselin 11.04.2007 onay tarihli 1/1000 6lgekli Kilyos ve
Demircikdy Yerlesim Alanlari ve Cevresi Koruma Amach imar Plani'nda kismen “"Diislik
Yogunluklu Konut Alam” kismen “ilkégretim Tesisleri Alan1” kismen “Park” kismen “Yol”
icerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldudu tespit edilmistir.

= =
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Plan notlarina gore “Diisiik Yogunluklu Konut Alan1” yapilasma sartlar asagidaki
sekildedir:

* TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,10

= KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,20

* Hmaks: 6,50 m

Ayrica s6z konusu plan notlarinin 7. maddesine istinaden sosyal ve teknik altyapi alanlan
(yol, yesil alan, park, oyun alani, egitim ve sagdlik tesisleri, resmi bina, sosyal tesisler, teknik
hizmet alanlarn, belediye alanlarn, spor alanlarn gibi) kamu mulkiyetine gegmeden uygulama
yapllamaz.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hiikiimierine gore dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katilimaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen biittin katlarnn igikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamudir.

4.3.2. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTEOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgs portfoyiinde “arsalar”
baghd) altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKL MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullin imar
durumundaki bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Kilyos Semti, Kumkdy Mahallesi,
Tatlisu Caddesi (izerinde konumlu 254-DZ-I-C pafta, 933 ada, 3 no'lu parseldir.

Halihazirda parsel bos durumdadir.

Taginmaza ulagim; Kuzey Anadolu Otoyolu lizerinde Ankara istikametinde devam ederken
Kilyos - Zekeriyakdy tabelasindan cikilip ulagilan Kilyos Caddesi {izerinde yaklasik 3 km gidilip
sola Tatlisu Caddesi'ne girilerek ulagiimaktadir. Tasinmaz bu cadde iizerinde sol tarafta
konumlanmaktadir.

Yakin gevrede; Marenegro Villalar, Uskumru Arikéy Villalari ile alt ve orta gelir seviyesine
sahip aileler tarafindan kullanilan 2-3 kath mistakil evler ve apartmanlar ile Solar Beach, Tirnata
Beach ve Burg Beach gibi beach isletmeleri bulunmaktadir.

Konum, ulagim rahatligi, Tathsu Caddesi Gzerinde yer almasi ve bélgenin dogal giizelligi
tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, Kilyos semt merkezine 1 km, Kuzey Anadolu Otoyolu Kilyos - Zekeriyakdy
Cikisina 4,5 km, Sariyer ilge merkezine ise yaklagl 10 km mesafede yer almaktadir.

Taginmaz, Sariyer Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

RUTITRUY d

EmeliniBahces ©

Tumata Balik
Ve Beach Club

© Solar Beach Therapy &

gatén,
unetste® %

Marenegro Villalan ©

oy SOAIY
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Tathsy g
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERi

e Degerlemeye konu parselin yiizélcim{i 8.841 m2'dir.

¢ Besgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

¢ Tek y6nden Tatlisu Caddesi’'ne yaklagik 28 m cephesi bulunmaktadir.

» Az egimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Halihazirda parsel lizerinde yapilasmaya engel bir yap! bulunmamakta olup lizerinde muhtelif
biyulkliklerde agaglar ve caliliklar yer almaktadir.

e Sinirlan kismen demir direkler arasi fens teli gevrilidir.

» Bolgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukligl, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindi§inda en verimli ve en iyi kullanim seklinin terklerinin

yapilarak "lizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tdrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin Gzerine cikarak %5

oraninda biylime gdstermistir. S6z konusu bilyime 2017 yilimin tiimi igin iyimser biiylime
beklentisini desteklemistir. 2010 -~ 2016 dénemindeki birinci ceyreklerie karsilastinidiginda 2017
birinci geyrek biylimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir. "

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'min (GSYH) 2017 birinci ceyredinde gegcen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda distigi hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolari karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonuc olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek donemindeki beklentilerinin (izerinde olan bliylimede, yatirnm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci ceyreginde insaat yatinmlarinin yilhk bazda %10
arttig tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbagkanhdi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani’nda ekonomik biiyiimeye iliskin olumlu beklentiler giiclenmistir. S5z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye kargilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artirimlanna iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goériildu.

9
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH blydme orani; 2009’dan bu yana en disiik seviye olan %2.9 olarak
agtklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu,
Turkiye'nin 2017°de 6nemli bir bllylime orani (%5.1) yakalayacadint 6ngérmektedir.

GSYH Blyilime Oranlari

TP

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonom| Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- I1T'e g6re, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actigi gida fiyatlan artiglar, artan petrol fiyatlar ve daha énceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanlig

6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikast Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8'e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yénlii gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi diizeltmenin sinirlayic etkisi oldugu belirtiimigtir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
yuksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun tizerine Kurul’un siki para
politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

10 )
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Politika Faizi (Haftalik Repo)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. DOVizZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yanisinda daha istikrarl bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Tlrk Lirasinin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk
faktor olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunu diistirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diists egiliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artinrm, TCMB'nin bagimsizliginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlaninin ylkselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Turkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016 yilinin dérdiinci
geyredinde Tlrk Lirasi tizerindeki asag! ydnli baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Ayhk ortalama déviz kuru bazinda Turk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolart (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Tark Lirasinin yoniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bélgesel ve yerel glivenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi gliindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya mudahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlar (Aylk Ortalama)
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6.1.5. TUKETici GUVENi

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii ceyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en digsiik seviye olan 63,4 olarak élgtiimistir.
6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2016 3. GCeyrek Raporu” raporuna gore; 2017 yil ilk ceyredinde
nihai tliketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gbzlenmistir, 2017
yih Mart ay1 ortasinda binde 20’den binde 15’e diisriilen tapu harcr uygulamasinin Eyliil ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve slirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyregi bir énceki geyrede gore %14,5, bir 6nceki
yihn ayni dénemine gore yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir,

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibaryla 2. geyrege gére %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. ipotekli satiglardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
y6nelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yanyilinda gérilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi sdylenebilir. Ancak bu seyirde agirlikh olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satislarin etkili oldugu dusiinilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyregi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérdlmistir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’e kadar gerilemistir. Baska
bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlanindaki artisin yavaglama
trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satiglarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satislari ise 2. geyrede gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
yaklasik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satiglarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklegmistir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaslik izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukca olumiu geldigi
gériinmektedir. ipotekli satislarda 6énemli bir ivme kaybi bu geyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yilksek gerceklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiiniilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALiIzi
6.2.1. SARIYER ILCESi

Sariyer, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgedir. Giineyde Besiktas, giineybatida
Sisli ve batida Eyup ilceleri ile doguda istanbul Bogaz'l, kuzeyde Karadeniz ile gevrildir.

2016 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi’ne gére niifusu 342.753 kisidir.

Sariyer iigesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan vyararlanarak kentin dider
kesimlerine ulagirlar. Denizyolu ulagim semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavagi,
Yenikdy, Emirgan, Istinye, Blylkdere) IDO'nun vapurlaryla saglanir. fice kiyilarinda balikgi
teknelerinin sigindigr bazi iskeleler vardir. Bunlardan baslicalan Rumelifeneri'ndeki balikgi
barinagi ile Sariyer'deki kiigiik dalgakirandir.

Kentin bati kesimini Istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollar
Sariyer Ilgesi'nde sona erer. ilcede iic 6nemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan biri Bodaz kiyisini
izleyen ve dedisik semtlerde farkli adlar tagiyan “sahil yolu”, ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip
Tarabya kavgadindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve Kefelikdy'de sahil yoluna
baglanan Biiylikdere Caddesi'dir. Biyiikdere Caddesi, Istinye'den ve Tarabya'dan da sahil yoluna
baglanmaktadir. Uglincli dnemli karayolu ekseni, bati ayadi Rumelihisari'nda olan Fatih Sultan
Mehmet Képrisi'yle Avrupa Yakasi'ni Anadolu Yakasi'na baglayan bati-dogu dogrultulu O-2
Otoyolu'dur. Sariyer ilgesi'ne, Istanbul'un geneline olan kara ulagiminin yalnizca bu iki aks
tzerinden olmasi nedeniyle “gilkmaz sokak” da denir. ilce merkezinden Besiktas ve Taksim'e
otobis, 4. Levent ve Begiktas'a da minibiis seferleri vardir.

Ayrica ilge halki su an igin M2 Metro Hattinin en kuzeydeki dért istasyonu olan Haciosman,
Dariigsafaka, Atatlirk Oto Sanayi ve ITU Ayazada istasyonlarindan metroya binerek Levent,
Mecidiyekdy, Taksim giizergahindan Yenikapi duragina kadar ulasabilmektedirler.

Sariyer ilgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha cok ilge disindaki
isyerlerinde calisir. Ilgede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalar tasinmis, Istinye'deki tersane kaldinlmigtir. Hizmet iskolu ilgenin en canli ekonomik
etkinlik alanini olusturur.,

Ozellikle kiy1 kesiminde lokanta ve bar gibi igyerleri yil boyunca Istanbullulann ilgisini ceker.
Ayrica ilge sinirlani igerisinde; Borsa Istanbul ile ABD, Avusturya, Cin, Irak ve Ozbekistan'in
Istanbul Baskonsolosluklari bulunmaktadir.

6.3. PIYASA BILGILER]
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmaza yakin mesafede caddeye cephesi bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “TAKS:
0,15, KAKS: 0,35 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip 2.340 m?2 ylzélgimli
arsa 4.600.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 1.965,-TL)

Centruy 21: 0212 342 40 60
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2) Tasinmaza yakin mesafede ve Yakamoz Sokak (izerinde konumlu, “Konut Alani”
lejandina ve “TAKS: 0,15, KAKS: 0,35 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip
197 m2 yuzélglimlii arsa 650.000,-TL bedelle satihiktir.

(m? birim satig fiyati ~ 3.300,-TL) Gaye Ureyen: 0536 471 91 51

3) Taginmazla ayni cadde lizerinde ve 934 adada konumlu, “Konut Alani” lejandina ve
“TAKS: 0,10, KAKS: 0,20 ve Hmax: 6,50 m” yapilasma sartlarina sahip 731 m?
yuzolgiimli arsa 950.000,-USD (~ 3.620.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyat ~ 1.300,-USD / ~ 4.955,-TL)
Tunay Gayrimenkul: 0212 202 82 08

4) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Konut Alan1” lejandina sahip 1.190 m2 yuzélcimli
arsa 850.000,-USD (~ 3.239.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 714,-USD / ~ 2.720,-TL) Remax Mijde 2: 0216 363 85 85

28.12.2017 glni saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alls kuruna gbre
1,-USD = 3,8104 TL'dir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Konumu,

s Ulasim kolayhg,

¢ Yola cepheli olmasi,

* Kuzey Marmara Otoyolu’na yakin mesafede yer almasi,

e Mevcut imar durumu,

» Bdlgenin dogal giizelligi,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

» Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

» Ddviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklagimi

1
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

¢ Degerleme konusu varlifin veya buna &nemli 6lgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli &lgiide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamhi adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii agirlik verilebilir.
Pazar yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip agirhklandinlamayacagini  dikkate
almasi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli diciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tasityan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarnn
dederleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkhhklannin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gulncel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistlrilmesi ile belirflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir
unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasil.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agsagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dedgerleme konusu varidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

* Degderleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gdérulmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki. degerin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarninin diigilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamlt adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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e Varh@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindlkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

o Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen stireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varh§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansttacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dejerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir,

Parsel Uzerinde; degerlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar
degderinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmamuistir.

Mevcut imar durumu itibariyle parselden “ilkégretim Tesis Alani”, “Park” ve “Yol” olmak
Uzere kamuya bedelsiz terk igslemi yapilarak net parsel olusacaktir. Bu nedenle degerlemede gelir
yaklagimi yéntemi de kullanilmamistir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikariimig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmUs, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel o6zellikler ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERINiIN ANALiIZi

Dederlemeye konu tasinmazda mevcut imar durumuna gére “ilkégretim Tesisleri Alant”,
“Park” ve “Yol” olarak kamuya terk edilmesi gerekli alanlar bulunmaktadir. Bu durum emsal
deger hesabindan fiziksel ézellikler bashigi altinda olumsuz ézellik olarak dikkate alinmistir.
Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, biytikliik ve
pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Emsaller F?;::iz'irT) Konhum Di::lan:u 6'2:::&?; Blyiikliik Papz:;lhk E)Eg};?rl
Emsal 1 1.965 0% 0% -40% 0% -15% 885
Emsal 2 3.300 20% -20% -40% -20% -15% 825
Emsal 3 4,955 0% 0% -40% -15% -25% 990
Emsal 4 2.720 5% 0% -40% -5% -25% 950

915
8.1.2, ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu taginmazin

konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve biyikli§i dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim

pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

YUZOLCUMOU (m?)

PAZAR DEGERI

Mz BiRiM DEGERI (TL)

YUVARLATILMIS

8.841

915

PAZAR DEGERI (TL)

8.090.000

Not: Mevut imar durumuna gére parselden yapilacak terkler deger takdirinde dikkate alinmistir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna goére taginmazin pazar degeri igin 8.090.000,-TL (Sekizmilyondoksanbin Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

biyikligline, fiziksel ézelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde
sunulmustur.

PAZAR DEGERI 8.090.000 2.119.000 1.776.000

Not: 28.12.2017 glind saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 9.546.200,-TL'dir. KDV orani % 18dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul

vatinm ortakhg: portféyiinde “arsalar” bash§ altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

— [
ZF@:\ |

Ugur AVCI Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Gériinlsleri
s  Fotograflar
s Tapu Sureti .
e Taginmaza Ait Tapu Kaydi Ornegi
¢ Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari
e Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
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