Adres

DEGERLEME m——

. Adres

DEGERLEME

1SO 9001

FS 565366

ISTANBUL iLI, BEYLIKDUZU iLCESi, KAVAKLI
MAHALLESI, 286 ADA 9 PARSELDE BULUNAN SiTE
ICERISINDE YER ALAN K BLOKUN, 1. BODRUM
KATINDAKI 2 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI “BURO”
NITELiKLi TASINMAZA AiT DEGERLEME
RAPORUDUR

RODRIGO TEKSTIL SANAYI TiCARET A.S.
(BURO)

0ZL201700008
14 SUBAT 2017

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 1
Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiizii - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL201700008



mailto:info@adresgd.com

@ Adres

ICINDEKILER
1. RAPOR BILGILERI c..e.evuveeeereneeeeneeneeneeseenesesssssnsssssssssssessssessnsssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssassssess 4
1.1 Rapor TAriRi V€ NUMGIASI ......ccccveeeiiiiiiiiiiiiiniiiniiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiemisisssissssssssssssssssssssssssssssssses 4
1.2 RAPOY TUIL V€ GIMOCI c...uunneeeenenensorenrerennesnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 4
1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari ...............cccoevieiieiiiiiiiiiiiiininnnnnnnnns 4
1.4 DeGerleme TAIIRi .......ccccciieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiniiiiiiiiiieiisississssssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 4
1.5 Dayanak S6zlesmesi tarih Ve NUMQAIASI .........cccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisisssiniinsnnnnn 4
1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip
hazirlanmMadiGING IliSKin AEIKIAMQ.............eeeeeueereereereereereereerrereeessessessessessessessessessessessessessessesseses 4
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar ...................ccccueeeeeeeiiiiiiieeeeeeeeeennns 4
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
S0n Ug DeGerIemeye liSKin BilGiler ................cveeveveeverveeresrerresrersessessessessessessessessessessessessessessesseses 4
1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen FaKtorler ..............uueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenes 4
1.10 UYGUNLUK BEYANI .......coovviisvrsnnerniinssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsssss 4
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI ......cuuveeeeeeereecrerereaerersssacsens 5
2.1 SIrKEL BilQilri.....eeeeeeeeeeeeeeeeennneeeeeeeeereennnnseeeeeseeeennssssssesssssssnssssssscsssssssnssssssssssssssnnsssssssssssssns 5
2.2 MUSEEEI BilGIIII ..e...eueeeeeeeeennneeeeeeeeeeennnnneeeeeeeeeennnssssseeesesssnsssssssesssssssnsssssssssssssssnsssssssssssanes 5
2.3 KUullanilan DeGer TANIMIQL ..........eeeeeeeeeeeeeereeeeenenneeeeeeeeresnssssssesssssssnsssssssssssssssnssssssssssases 5
2.3.1 Piyasa Degeri (POZAr DEGELI)........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnns 5
3. GENEL VE OZEL VERILER .....cueeeneneeneneenceessnsasasasessssssssssnsssssssssasasassssssssssassssesessssssasasassssns 6
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK Veriler...............eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeneenessssssssssnsnnnes 6
3.1.1 Genel ve SOSYAI VEriler............. . eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseessesssssssssssssssssssssssssssssnssnnnnns 6
3.1.2 EKONOMUK VEIIIEF ..uuuuvuueeeeiivooisssrsnnesiirsssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 8
3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
AAYANAK VEIIIEE ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnns 9
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu B6Igenin ANQIIZi ...............eeeveeueeveeveveevesvenns 11
B 2.1 USEANDBUI 1 e.vvvevenvenrerecrerresressessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessessenes 11
3.2.2 BEYIIKAUIZUI [IGESi ...veveeevereeererreereseerressvessesssessesssesseessessesssessasssessasssessssssessasssssssessasssanes 12
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI ............cceu... 13
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri TApu KQYIIQrD ..........eeeeeeeeeeeeeeeeeeessessssssssssssssssssssssssses 13
4.2 Gayrimenkuliin TaKyidat BilGileri.............eeeeeeeeeeeeeeeeeessessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 13
4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim
SALIM ISIBINIE «...eeeeeeeeeeeeerereeereereereseesseseessesssessesssessesssessasssessssssessasssessssssessasssesssessesssessasssenes 13
4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine
iliskin bir sinirlama) olup olmadigi RAKKINAG Dilgi, .........c.cccveereereervereervessuersessnessessnessessnessessaenes 14
4.3 GayrimenKkuliin IMQr BilGlEri ............c.veeuveeveeverreereseesreseessesssessesssessesssessesssessesssessessseses 14
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen DEGISIKIIKIEE .............. . eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnns 14
4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi14
4.4 HuKuki durum QNALIZ .......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeoeoeoeeenseososossssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 14

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi
v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda

2] [+ | RPN 14
5. GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI .......cvoveevereerereerererereeresneressesessesessesessene 15
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, KONUMU Ve CeVIe OzelliKIEri................ccveeveerverreerrerreerneseesvesseesuenes 15
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin TANIMI ................eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseessessssssssssssssssssnnnnes 15
5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin FOtOGraflari ..............eeeeeeeeeeeeeeeeeeneeseneessnssssssssssssnns 15

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat OzelliKIEri ..............ueeververververververvene 20
5.3.1 Fiziksel degerlemede Baz QliNAN VEriler. ............cceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesnnsnnssnsssssssssssssssssssssssssss 20
Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 2

Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiizii - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL201700008


mailto:info@adresgd.com

@Adres

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler ........................... 21
5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSpitler ................eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesessssssennnnes 21
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER..........ovcvsueseesvssssassessassnssassanes 21
6.1 Gelir INAIrgemMe YOAKIASIMI ........ueveereereereereereereersessessessessessessessessessessessessessessessessessessessenes 21
6.2 MAliyet YAKIASIMI .......vvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinininiiiniiiniiiiiniisisiinsssssiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 21
6.3 Emsal Karsilastirma YAKIGSIMI ..........cccoveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiississsssssssnns 22
6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin
NEAENIC I «..cnaaaenneneeeeeeeeenenceeeeireeennneseeeeseeeesnesssssesssesssnssssssssssssssnnssssssssssssssnssssssssssssssnnssssssssssanne 22
6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin
SECIHMESININ NEAENIEH I ......ccvveeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiinieiiiitiiiieeteeseeeesseeesesseeeesssesessseeesanns 22
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI ........cvevververrrrersessassassassssssessssssessassassassassassens 23
7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken FAKLOIIEr ............ .. uuueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesssssesssssssssssssssnnns 23
7.2 En yiiksek ve en iyi Kullanim deGeri QNQIIZI .............o.eeeeeeeerevevevernererrenesessessessessessesnes 23
7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu amagla
izlenen yéntemin ve nedenierinin ACIKIGMASI.............c.veeeveereeereseervesvessessaessesssessessessesssessesssenses 24
7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri ...... 24
7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda goriis .............ccueeeeueenneeenes 24

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuati ¢cergcevesinde bir engel olup olmadigi hakKinda goriis ..........ceueeeeeeenceeeereeeennencecceneenn 24
8.1 Sorumlu dederleme uzmaninin SONUE CUMISI ........ceeeeeeeeeeneeeeeeeeeennennceeeeeeeeennnnnnnees 24
8.2 NiRQi AEGEI EAKCILI o.....eeeeeeeeunnnneeeeeeeeeennnnneeeeeeeeeeennnssssceeeeesssnsssssssssssssssnssssssssssssssnnases 24

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iligkin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve
belgeler)

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3
Baris Mahallesi Akdeniz Caddesi Cagdas 91Sitesi A-1 Blok No: 2/1 34520 Beylikdiizii - ISTANBUL Tel: (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL201700008


mailto:info@adresgd.com

ﬂdr_qs

DEGERL ¥ E

BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 14.02.2017, Rapor numarasi OZL201700008 ‘dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, 286 ada 9 parsel iizerinde konumlu site
icerisinde yer alan K blokun, 1. Bodrum katinda yer alan 2 bagimsiz béliim numaral “BURO” nitelikli
tasinmazin Giincel Adil Piyasa Degerinin tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Mehmet TAS (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403674)
Nuri Ciineyt DEVRIM (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400960)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme tarihi 14.02.2017 ’ dir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

Is bu rapor 16.01.2017 tarihli ve 2017/008 nolu talebe istinaden hazirlanmustir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VI,
35 nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 2(iki) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor “Rodrigo Tekstil Sanayi Ticaret A.S.” ‘nin 16.01.2017 tarihli 2017/008 numarali talebine
istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kayitlarimiza tasinmaza ait daha éncelerde bulunan herhangi bir rapor bulunmamaktadir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Tasinmazin degerleme ¢alismasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamustir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazlarla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve

sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,
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e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazlarin dederlemesi igcin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihdi aldigimiz iicretin tasinmazlarin dederi ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Dederlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Baris Mahallesi, Akdeniz Caddesi, Cagdas 91 Sitesi A-1 Blok No:2/1 Beylikdiizii/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIIl, No:35 sayil Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karari ile dederleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

RODRIGO TEKSTIL SANAYI TICARET A.S.
M. Nesin Ozmen Mahallesi, Fatih Caddesi, Giilsever Sokak No : 15 Giingéren / Merter / istanbul

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Pazar degeri kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynagin dedgerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu dederleme
calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

v’ Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmustir.

v Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o ézgiin
piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini
anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa
trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve
esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Genel ve Sosyal Veriler

GLGARISTAN,

r.ouuuk

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir (ilkedir. Orta kesimi ¢ukurluk olan ve
kenarlara dogru gidildikce yiikselen (ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen algcak diizliikler
yer alir. Akarsu vadileriyle derin bicimde parcalanmis orta yiikseklikteki dalgali diizliiklerden olusan
yaylalara daha ¢ok lilkenin orta kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey
Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel olarak uzanan Toroslar, iilkenin kuzey ve giiney
kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag dizilerinin yiikseltisi doguya dogru
gidildikge artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu Daglari ve Toroslara
bagl dag siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢ikmasina yol acar. Ulkenin en yiiksek
alanlari bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydodu Anadolu Bélgesi,
6nemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde
ise daglar denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékiintii alanlariyla
birbirinden ayrilir. Bu kesimde genellikle dogu-bati dodrultusunda akan irmaklarin tasididi
aliivyonlarin birikmesiyle oluk bigimli g¢ukur alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim
alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla yiiksek sayilmaz. Kuzey ve dodgu kesimi
Istranca (Yildiz) Daglari, giiney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve Koru dadlari tarafindan engebeli
bu topraklarin orta ve bati kesiminde alcak dalgal diizliikler yer alir. Orta kesiminde Ergene Havzasi
bulunan Trakya, ylizey sekilleri agisindan bir ¢anagdi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik
dénemlerde asinmis, gél ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢6kmiis ve yiikselmistir.
Agdri1, Siiphan, Nemrut, Erciyas ve Hasan dadlari gibi sénmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan
yeryliziine ¢ikmasi sonucunda olusmustur. Tiirkiye'de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik
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kirik kusagi bulunmaktadir. Bunlardan birincisi, Anadolu'nun iglerinden Yunanistan'a kadar uzanan
Kuzey Anadolu kink kusagdi, ikincisi ise Karliova'dan Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik
kusagidir. Bu kirik kusaklari ile gevresi etkinligini siirdiirmekte olan énemli deprem bélgeleridir. Bu
bélgeler icindeki Erzincan'da 1939'daki bir deprem 33 bine yakin insanin yasamini yitirmesine yol
agmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakh birgok ada vardir. Birka¢ kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur.
Akdeniz kiyilari agciginda da énemli ve bliyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en bliyiik adalari Ege
ve Marmara denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gék¢eada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve
Alibey (Cunda) Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kosullarini 6nemli élgiide belirler. Ulkenin kiyidan
uzak i¢c kesimi ile yliksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yagis az, dogal bitki
ortisi ciliz, iklim serttir. Buna badh olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan
yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek kesimlerde olduk¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tlirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagl ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélgiimii vardir. Ulke doguda
Giircistan, Ermenistan ve Iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodgru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dodru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Giiney Boylamdir.
80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir.

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

1) KARADENIZ IKLIMi: Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Dadlarinin Karadeniz’e bakan
yamaclarinda gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir: Her mevsim yadishidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde
maksimum yadis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yilhk yadis miktari 2000-2500
mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser.
Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum
yadis yazin diser. Yilhk yadis miktari 700-1000 mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiigii alanlarda kar
yadisl giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik ortalama sicaklik 13-15°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakligi
6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhgi 21-23°C’dir.Yillik sicaklik farki 13-15°C’dir. Dogal bitki értiisii
ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar goriiliir.

2) AKDENIZ IKLIMI: Bu iklim tipi iilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle
birlikte, Ege ve Marmara Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel ézellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve
kurak, kislar ilik ve yagislidir. Maksimum yagdis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yaz ve kis yagislari
arasindaki fark oldukca fazladir. Yilik yadis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir. Yillik sicaklik
ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-30°C’dir. Yillik
sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde dadlarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin i¢ kesimlere
ulasmasina olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz Ikliminde, yazlar Akdeniz
kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha sogduk ve karlidir. Akdeniz ikliminin karekteristik bitki 6rtiisii
zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IKLIM: Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Giineydodu Anadolu
Bélgeleri ile i¢c Bati Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel 6zellikleri sunlardir: Yazlar sicak ve kurak,
kislar soguk ve kar yagishdir.
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NUFUS
Yillara Gére Tirkiye Nifusu
il Toplam Niifus Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2015 78.741.063 39.511.191 39.220 862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 36.473.360 38194 504
2012 75.627.384 37.956 168 37.671.216
2011 74.724.269 37 532 654 37 191 315
2010 73.722.988 37 043 182 36 679 806
2009 72.561.312 36,462 470 36 098 342
2008 71.517.100 35901154 35.615.946
2007 70.686.256 35.376.533 35.200.723

3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir. Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin
modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi icin alt yapi ¢calismalari éncelikle yapilmistir. GAP enerji ve
sulama projesi (lkemizin dev projelerinden biridir. Ekili alanlar (ilkemiz topraklarinin yaklasik licte
birini kaplar. Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring,
pamuk, tiitiin, seker pancari, aygicedi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler. Ulkemizde yaygin olarak
dretilen meyveler sunlardir: iiziim, turuncgiller, findik, elma, armut, seftali, kavun, karpuz, kayisi, incir,
kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz. Ulkemizde yaygin olarak iretilen sebzeler sunlardir: patates,
domates, biber, patlican, fasulye ve sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak
yapilir. Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok I¢, Dogu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir. Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dodu,
Giineydodu ve ¢ Anadolu ile Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde
beslenir. Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢ok uygundur. Son yillarda siit tretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir. Tavukguluk da
son yillarda ¢ok gelismistir. Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir. Aricilik ve ipek bécekgiligi
de yapilmaktadir.

BALIKCILIK

Tiirkiye’nin deniz ve gé6l konusundaki zenginligine karsin balik¢ihigin ekonomideki yeri ¢ok
disiiktir. Ulkemizde daha c¢ok kiyi balikgiligi  yapilmaktadir. Balikgilarin  biiyiik bir boélimii
Karadeniz’de avlanir.
Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik. Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avianir. Tiirkiye’nin
en bliyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez. Denizlerin kirliligi
nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir. Baraj géllerinde ise tath su balikcihgi yapilir. Ulkemizde,
Karadeniz Bélgesi disinda balik¢ilikla geginen fazla kisi yoktur.
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MADENCILIK

Tiirkiye’de ¢ok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢ikarma
maliyetleri ¢ok yiiksek oldugu icin Tiirkiye’de madencilik ekonomide 6nemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yliksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari cok azdir. Ulkemizde isletilen madenler sunlardir:
demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer, tuz, civa, kursun, gcinko ve kémiir. Cok
zengin yataklar olmasa da iilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir gevresinde
cikarilir. Tiirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémiiri, linyit kémiirii, dogal gaz ve su buhari
kullaniir.

SANAYI

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirll kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin
yapi taslariydi. Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi (riinlerinden saglanmaktadir. Bu oran
giderek artmaktadir. Ulkemizdeki fabrikalarin cogunlu§unu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel
yad, konserve ve seker fabrikalaridir. Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir.
Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir béliimiinii ybnetmektedir. Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su
illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, [zmir, Kayseri ve Malatya. Tiirkiye’de imalat
sanayisi de ¢ok gelismistir. istanbul-izmit arasinda cok sayida fabrika bulunur. Son yillarda, otomotiv
sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir. Ancak,
yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu potansiyel
kullanilamiyordu. Son 20 yilda yapilan bliyiik bir hamle ile Tiirkiye, ¢ok kaliteli konaklama tesisleri
yapti. Tanitima 6nem verdi. Sektér, bu cabalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye
yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir. Tiirkiye’nin turizm
merkezi Antalya ve cevresidir. Tiirkiye’nin en énemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu
tarihi kente her yil milyonlarca turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul (riinlerinin llkemizde en belirgin yatirrm araclarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul trtinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkuliin barinma
ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir
sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep dengelerine

bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle lilkemizde bliyiik sehirlerde ¢ok yliksek oldugunu
analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkule
talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkuliin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem ashinda bir kriz gibi
goziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu vyiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz ag¢igi temeline bagh kalarak yliksek fiyatlarla satilan
gayrimenkul bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme s6z konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
ylikselise ge¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
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yarisindan itibaren tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
6nemli él¢iide azalma géstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirnmcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve él¢iimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger (ilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonucta ise ABD kaynakl ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tlirkiye gibi gelismekte olan (lkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
igin tasinmaz piyasalarinda énemli élgiide kirllmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin ge¢miste agiklanan rekor kii¢iilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektéri daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda diisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliylime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangiclar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkulde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan
ekonominin yil boyunca iyilesme gdsterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis
ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gériilmiistiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6zel sektér yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin cabalarinin siirecedini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin
Ongoriildigiind, yatirim piyasalarina bakildiginda, yliksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin éniindeki
en énemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak biyimek isteyen bazi biiyiik kiiresel
yatirnmcilarin oldugu bilinmektedir.  Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
6niindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihnin lgiincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ¢eyrekte yiizde 1’in lizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin lglinci ve son ¢eyreginde de slirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagh olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yil genelinde dalgalanma géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci ceyrekte zayiflamis, ligiincii ceyrekte ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine
ulasmustir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tlirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine y6nelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde gézle gériiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari lzerinde etkili olamamstir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tlirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir. 2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z
konusu iken, Istanbul gecen yil oldugu gibi bu yil da, birincili§ini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢
finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul yatirimcilari igin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki
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tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor. Kriz 6ncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun
en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye, sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret
ve finans imkdénlari ile de gayrimenkulde ¢ok énemli bir yatinnm hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna
ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve
hem de is yapis tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu
dénemlerde ileri siiriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an 6nce hayata gegirip normal
kosullar geri geldiginde yatirimcilara hazir olmaktir. Tiirkiye'de déviz piyasalarinda son dénemde
meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini 2015 yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye
ybnlendirecegini 6ngdriilliyor. Mevcut politik kargasanin ekonomi ve TL lizerindeki olasi etkileri,
yatirimcilar icin endise yaratmakla birlikte orta ve uzun vadede Tiirk pazarina olan yatirimci algisinin,
Tiirkiye'nin  gli¢clii  ekonomik biiyiimesi ve demografik glicii sayesinde pozitif seyredecedi
diisiiniilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundudgu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul  ili  kuzeyde
Karadeniz, doguda  Kocaeli
siradadlarinin yliksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su
ayrimi ¢izgisi sinirlamaktadir.
istanbul Bodazi, Karadeniz’i,
Marmara Denizi‘yle
birlestirirken; Asya Kitasi‘yla
Avrupa Kitasi‘ni  birbirinden
ayirmakta ve istanbul kentini
de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ilgeleriyle, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag‘in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de Vize ligesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icinde aldigi pay % 12.9 iken bu oran (Ekim
2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde 10,018,735 kisi ile) %15 e
ulasmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi artis géstermistir. Bu sonuca gore
Tiirkiye geneline bakildi§inda istanbul‘un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem
acikea gériilmektedir. Tiirkiye topraklarinin % 9,7°sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan da
ilkenin en 6nemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime orani % 2.83tiir. Daha énceki
dénemde istanbul‘un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistiigii gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégiin yavaslamasidir.

istanbul ili sinirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Avrupa Yakasinda; Arnavutkéy,
Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii, Beyoglu,
Bliyiikcekmece, Catalca, Eyiip, Esenler, Esenyurt, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kagithane,
Kligiikcekmece, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sisli ve Zeytinburnu, Anadolu Yakasinda ise; Adalar,
Atasehir, Beykoz, Cekmekdy, Kadikdy, Kartal, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sile, Tuzla,
Umraniye ve Uskiidar bulunmaktadir.
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NUFUS
istanbul il nufus bilgileri
Yil ¢ Toplam ¢ Sira ¢ Fark ¢ $ehir - Kir ¢
196511111 2293823 1 %78 1792071 S01.752 %22
19701121 3019032 1 %32A %73 2203337 815695 %27

197511"31 3904588 1 %29A %63 2643006 1256582 %32
19801""4 4741890 1 %21A %51 2000455 1832435 %39
198511151 5842985 1 %23A (%05 5.560.908 282077 %S
199011%%) 7.309.190 1 %25A %92 6753920 555261 %@
20001771 10.018735 1 %37A %91 9085599 933136 %9
200711181 12573836 1 %26A %83 11174257 1399579 %M

20081'9%1 12 697,164 1 %IA %99 12569041 128123 %1
20001129 12 915 158 1 %2A %92 12782960 132198 %1
2010121 13255685 1 %3A %09 13120596 135089 %1
2011722 13624240 1 %3IA %99 13483082 141188 %1
201223 13854740 1 %2A %99 13710512 144228 %1
20131124 14 160 467 1 %2A %100 %0
2014121 14 377,018 1 %2A %100 %0
201511261 14 657 434 1 %2A %100 %0
3.2.2 BEYLiIKDUZU iLCESi

Beylikdiizii, [stanbul’'un batidaki ilcelerinden biridir.
Glineyinde Marmara Denizi, dogusunda Avcilar,
batisinda Biiyiikcekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilgeleri
vardir. Yiizél¢iimii 360 km? “ dir. Beylikdiizii Istanbul'un
gecekondu yapilasmasi olmayan nadir ilgelerinden
birisidir. Toplu konut projeleri ve liiks sitelere ev sahipligi
yapan ilgede belediyenin yaptigi arastirmaya gére,
yasayanlarin ylizde 40'inin (iniversite mezunudur.
Beylikdiizii istanbul'un en kozmopolit ilcelerinden biridir,
bu ézelligi bir Tiirkiye mozayigi gibidir ve ilcede hatiri sayili sayida yabanci vatandas da ikamet
etmektedir. Beylikdiizii ilcesi kisi basina 10M?'yi asan yesil alanlari ile bir Avrupa kenti
standartindadir. Beylikdlizii ilcesinin hemen hemen her sokagdi ve caddesinde simetrik araliklarla
agaglar bulunmaktadir. Genis caddeleri, bulvarlari, kaldirimlari ve yesil alanlari ile Beylilkdiizii
istanbul'un planli kentlesmis yeni yiiziinii temsil etmektedir. Beylikdiizii daha da yesillesmeye devam
etmektedir. Cumhuriyet Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi arasinda kalan dev vadide Yesil Vadi
Botanik Parki yapimi siirmektedir.[6] Kumkapi'da bulunan istanbul Su Urtinleri Hali, Beylikdiizii ilgesi
Giirpinar sahiline tasinmistir.[7] Bu durum ilcede yasayan gevreye duyarli kisilerin Su Uriinleri Hali'nin
kérfezi ve sahili kirletecedi ve Beylikdiizii ‘'ne trafik yiikii getirecegi icin bliyiik tepkisine yol acmistir.
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BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul

iLi ISTANBUL

iLCESI BEYLIKDUZU

MAHALLESI KAVAKLI

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii

CiLT 88

SAYFA 8652

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO -

ADA NO 286

PARSEL NO 9

YUzOLcUMU 20.524,43 m?

NITELIGI Otoparki Olan OnDokuz Blok Betonarme Bina Ve Arsasi
KAT MULKIYETI [ x| KAT iRTIFAKI | | CiNS TASHIHI [ ]

2 Numarali Bagimsiz Béliim ‘

NITELIGI BURO

ARSA PAYI 46/10000

BLOK NO k

KAT NO 1.Bodrum

BAG. BOL. NO 2

CiLT NO 437

SAYFA NO 43183

TARIH 14.03.2014

YEVMIYE NO 6003

L i R R

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

286 ADA 9 PARSEL

Beylikdiizii Tapu Miidiirliigii ‘niin TAKBIS Sisteminde yapilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasilmistir ;

Rehinler Béliimiinde : TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine;
1- 08.05.2014 tarih ve 10198 yevmiye numarasi ile 1. Dereceden Bor¢ : 11.500.000 TL ile
ipotek kaydi bulunmaktadir.
Serhler Béliimiinde : 09.06.2014 tarih ve 12750 yevmiye no ile “1 TL bedel karsiiginda kira
s6zlesmesi vardir.(22546 NOLU T.M. YERI VE KABLO GECIS GUZERGAHI)” Serh kaydi
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde :
1- “Yénetim Plani : 28/08/2013 tarihli”
2- “.. KM ‘ne Cevrilmistir. 22.04.2015 tarih ve 9362 yevmiye no ile” Beyan kaydi
bulunmaktadir.
Haklar ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri
Rapora konu tasinmaz, 14.03.2014 tarih ve 6003 yevmiye no ile “Kat Karsiligi Temlik” ile
“GULYAPI INSAAT TURIZM PETROL URUNLERI VE DIS TICARET A.S. “ adina tescil edilmistir.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama)
olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir sinirlama bulunmadigi gériilmiistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Beylikdiizii Belediyesi Imar Miidiirliigiinden 16.01.2017
tarihinde alinan sifahi bilgiler dogrultusunda;

Tasinmaz, 21.01.2007 onay tarihli, 1/1000 élcekli,
Beylikdiizii Uygulama imar Planinda, “Ticaret + Hizmet +
Konut” alaninda kalmaktadir. HMIAX : 25.50 olup Emsal : 2,00
‘dir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (g yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.3.2 (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin imar durumunda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
tizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanmamistir.

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére (Bu
Kanunun uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa,
Canakkale, Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve
Yalova illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi lzerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacagi iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastirilmistir. Rapora konu tasinmaza ait 26.02.2013
tarih ve 3/11-K nolu Yapi Ruhsati bulunmaktadir.
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BOLUM 5
5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

- ow ow w we

&

Rapora konu tasinmaz; istanbul ili, Beylikdiizii iicesi, Kavakli Mahallesi, Kavakli Caddesi, Kavakli
Konaklari No : 42/K posta adresinde yer almakta olup N:40.989570 E: 28.658835 cografi koordinatlar
tizerinde konumludur.

Tasinmaza ulasim igin; E5 lizerinden gidilirken Yan yol olan Haramidere Caddesi lizerinden dogu
istikametinde ilerlenir ve Glizelyurt Metrobiis duragini gegtikten 300 m sonra 208. Sokadga girilir. Yol
takip edildiginde yaklasik 300 m gidildiginde Hiirriyet Bulvarina girilmis olur. Yaklasik 1.4 km
gidildikten sonra saga dogru Kavakli Caddesine déniiliir. Yaklasik 700 m gidildiginde Sol tarafta yolun
diger tarafinda kalan rapora konu tasinmaza ulasiimis olur.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Rapora konu tasinmaz: Beylikdiizii ilcesi, Kavakli Mahallesi, 286 ada 9 parsel (izerinde, 20.524,43
m? imar parseli lizerinde Bliro nitelikli olup IV-A yapi sinifi betonarme binada yer almaktadir.

Kat Miilkiyetine esas projesine gére; 1. Bodrum katta yer alan 2 Bagimsiz b6liim numarali “Biiro”
nitelikli tasinmazda toplamda ; antre, balkon, wc, 2 banyo, hol ve 5 oda hacimlerinden olusmakta
olup toplam 135,08 m? briit kullanim alani olarak hesaplanmustir.
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fotograflari
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5.3 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK. Otopark Mevcut

Yapi Sinifi IV-A Glivenlik Mevcut
Yapinin Yasi 4 Sosyal Tesis ~ Mevcut Degil
Yapi Nizami Ayrik Su Deposu Mevcut

Dis Cephe Dis Cephe Mantolama Asansor Mevcut
insaat Kalitesi lyi Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi lyi Su Mevcut
Fiziksel Eskime Mevcut Degil Kanalizasyon  Mevcut
Deprem Derecesi 1. Derece Dogalgaz Mevcut
Topografya DUz

Degerleme; gayrimenkuliin yasal durumu, konumu, alani, fiziksel durumu, bélgedeki emsal daire
satislari ve kira dederleri g6z éniinde bulundurularak yapiimistir.

5.3.1 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler.

Gayrimenkule iliskin,

insaat Kalitesi s yi
Malzeme Kalitesi  : lyi
Fiziksel Eskime : Mevcut Degil
Altyapi : Tamamlanmis
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5.3.2 Gayrimenkuliin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, ana yapinin fiziksel durumu,
konumu, alani ve bélgedeki emsal tasinmazin satis dederleri g6z 6niinde bulundurularak yapiimistir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu tasinmaz, site icerisinde olmasi ile birlikte ana cadde izerinde bulunmakta olup E5
karayoluna Otoblis ve Metroblis duraklarina yiiriime mesafesindedir. Tasinmazin ¢evresinde okul ve
ibadet yerleri bulunmaktadir. Toplu tasima araclari ile de sehrin her semtine aktarmali olarak ulasim
miimkiindiir. Rapora konu tasinmaz Mermerciler Sanayi Sitesine, Beylikdiizii Tapu Midirliigii ve
Beylikdiizii Kaymakamligina ¢ok yakin konumludur. Tasinmazin bulundugu binanin girisi rahat bir
yerde bulunmaktadir. Havuzu ve bahgeyi ¢cok rahat bir sekilde gérebilmektedir. Manzara bakimindan
tercih edilebilecek bir tasinmazdir. Bulundugu konumda hemen yakininda alis veris yapilabilecek
magazalar bulunmaktadir.

5.5 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan insaat Ozellikleri

Tasinmazin girisinde otomatik kapi kullanilmis olup girisinin zemininde seramik mermer ile
kaplanmis ve odalari laminat parke ile kaplanmistir. Wc ve Banyosu yerler seramik mermer ile
kaplanmistir. Camlari PVC ¢ift camdir. Mutfak dolaplari iyi kalitede olup kullanilmamistir. Tasinmazin
icerisi bostur.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da
is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi
ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanilma olasilidina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihidginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan
olusan gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdidi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dedgerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.
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6.3 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekg¢i yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigr kabul edilir.

e Secgilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

o Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yéntemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve
“Maliyet Yontemi” kullanilarak degerleme yapilmistir.

6.5 Degerlemede esas alinan benzer satis 6rneklerinin tanim ve satig bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e Eval Gayrimenkul - Abdiilcelil ARVAS - (212) 876 20 11
Tasinmaz ile cadde iizerinde yer alan, 2+1, 130 ,00 m? alanl biironun 655.000 TL fiyatla satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deger: 5.039,- TL/m?)

e Ferhat KURTOGLU - (850) 251 16 01
Tasinmaz ile ayni cadde iizerinde yer alan, 2. Katta konumlu, 61,00 m? alanli biironun 260.000 TL
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmigstir. (Birim deger: 4.262,- TL/m? )

e Bagdathlar insaat Gayrimenkul - Erdal BAGDAT - (850) 252 49 58
Tasinmaz ile ayni cadde iizerinde yer alan, 4. Katta konumlu, 130,00 m? alanl biironun 490.000 TL
fivatla satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim deger: 3.769,-TL/m? )

e Ayaz Gayrimenkul - Murat SAMMAN - (850) 210 97 85
Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde yer alan, giris katta konumlu, 35,00 m? alanli ofisin 350.000
TL fiyatla satilik oldudu bilgisi alinmistir. (Birim dedger: 10.000,-TL/m? )

e Bagdatllar insaat Gayrimenkul - Erdal BAGDAT - (850) 252 49 58
Tasinmaz ile ayni cadde izerinde yer alan, 3. Katta konumlu, 76,00 m? alanli biironun 265.000 TL
fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deger: 3.487,-TL/m?)

ARSA EMSALLERI

e Duman Gayrimenkul - Mustafa TAFLAN - (212) 876 26 66
Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde yer alan, 1.405,00 m? alanli arsanin 4.200.000 USD
(15.960.000 TL) fiyatla satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 11.359,-TL/m? )

e Bodurlar Emlak Ve insaat Laleli Subesi - (212) 632 25 48
Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde yer alan, 1.550,00 m? alanl arsanin 4.500.000 TL fiyatla
satihk oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deder: 2.903,-TL/m? )
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e Duman Gayrimenkul - Ozan DUMAN - (212) 876 26 66

Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde yer alan, 670,00 m? alanli arsanin 2.400.000 TL fiyatla satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim deger: 3.582,-TL/m?)
e Duman Gayrimenkul - Ozan DUMAN - (212) 876 26 66

Tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde yer alan, 991,00 m? alanli arsanin 2.300.000 TL fiyatla satilik
oldugu bilgisi alinmustir. (Birim deger: 2.320,-TL/m?)

Rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan emsal
ve goriisler dogrultusunda bélgedeki arz ve talep edilimleri dikkate alinarak gerekli diizeltmeler
yapilmis dederleme konusu biironun birim m? dederinin 4.072,- TL/m? Arsasinin birim m? dederinin
2.500,- TL/m? olabilecedi kanaatine varilmigstir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Dederine Etken Faktérler

Olumlu Faktérler

e Ulasim imkaninin kolay olmasi,

e Caddeye cepheli olmasi,

e Hareketli ve ana arter durumundaki E5 Karayoluna yakin olmasi,
e  Mermerciler Sanayi Sitesine yakin olmasi,

e Glivenliginin olmasi,

e Tapu Miidiirliigii Ve Kaymakamliga yakin konumlu olmasi,

e Site icerisini direk gérebilmesi,

e Havuzu ve bahgeyi rahat gérebilmesi,

e Bulundudu konumu itibari ile alis veris yapilabilecek magazalara yakin olmasi.
Olumsuz Faktorler

e Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim degeri analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”, “Kullanim
yasalligi ve kullanim igcin bir yasal hak alabilme olasiligi”, ” Miilk fiziksel olarak kullanima uygun
oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi”
kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI” dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
acitklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul (izerinde mali ve teknik agidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
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Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir. Tasinmazin mevcut kullanimi en etkin ve verimli kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 Farkli degerleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve
“Maliyet Yontemi” kullanilarak degderleme yapilmistir.

7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda gériis

Rapora konu tasinmazlara degerleme talep eden sahsin istedi dogrultusunda sadece daire ve
isyerleri degeri, bilgi amacli serefiye bedelleri ve tasinmazin mevcut piyasa fiyatlari verilmistir.

7.6 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Gayrimenkul icin hazirlanan degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiine konu
degildir.

BOLUM 8

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazin tercih edilen bir bélgede yer almasi ve satisini etkileyebilecek herhangi bir
kisitlamanin olmamasi nedeniyle satis kabiliyetinin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatine
varilmistir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede,
konumu, mimari ézelligi, insaat kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis
ve tasinmazlarin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Tasinmazin mevcut kullanim ve fiziksel durumlari g6z éniinde bulundurularak “Emsal
Karsilastirma Yontemi” ve “Maliyet Yéntemi” kullanilarak mevcut dederleri tespit edilmis olup
konumu ve cephelerine gére serefiye dederleri eklenmistir.
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MALIYET YONTEMINE GORE DEGER HESABI;

2 NOLU B.B. MALIYET YONTEMIi DEGER TABLOSU

ARSA 20.524,43 | 46/10000 | 94,41 2.500,- 236.025,- 62.112,-
BURO 135,08 - 135,08 800,- 101.580,- 26.732,-
Cevresel
Faktorler
5 | (Pairealanina | - ; - | Maktuen 0 142.395,- 37.471,-
Dahil
edilmeyen
alanlar Vs.)
126.315,-
TOPLAM 480.000,-TL !
! usD

(Tasinmazin Maliyet Yontemine Gére Toplam Degeri; DortYiizSeksenBin Tiirk
Lirasi’dir)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER HESABI ;

2 NOLU B.B. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi DEGER TABLOSU

SIRA | e KAT B.B. m? BiRiM BEDEL | MEVCUT DEGER MEVCUT DEGER
NO NO NO L/ m? (TL) (USD)
1 BURO |1.Bodrum] 2 135,08 4.072 550.000,- 144.737,-
TOPLAM 550.000,- TL 144.737,- USD

(Tasinmazin Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Toplam Piyasa Degeri;
BesYiizElliBin Tiirk Lirasi’dir)

Kanaatimize gére: Tasinmazin degerleme tarihi itibari ile giincel Pazar degeri;
Emsal Karsilastirma Yontemine gére buldugumuz degeri olan;
BesYiizElliBin Tiirk Lirasi ‘dir.

* Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD=3.80 TL olarak alinmstir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamstir. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

skek

Mehmet TAS Nuri Ciineyt DEVRIM
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Iinsaat Miihendisi Yiiksek Miihendis - Mimar
SPK Lisans No:403674 SPK Lisans No:400960
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BOLUM 9

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnedi ve benzeri bilgi ve belgeler)
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LISANS BELGELERiMiz

b =

Serma fnPlvv\n

Tarih : 30.01.2015 No : 403674

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarnnca

Mehmet TAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansinu almaya hak kazanmagtir.

Ser KARABACAK
CGENEL MUDUR (V)

vent HANL .Ll'J. SiE %
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 21.01.2009 No : 400960

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermmaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebli "l uyannca

Nuri Ciineyt DEVRIM

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmustir.

A

fikay ARIKAN Netzat #ZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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v/}

5 6A
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Sayr :B.02.1.SPK.0.15- b3 7289 03./06/2009

Konu :

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Ortaklar Cad. Birlik Apt. No:19/1
34394 Mecidiyekoy/ISTANBUL

lgi: 12,03.2009 tarihli bagvurunuz,

ligi"de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL. No: 35 sayih “Sermayc
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verccek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalanina [liskin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'nin 04.06.2009 tarih ve 16/437 sayihi toplanusinda; amlan
talebinizin olumiu karsilanmasina karar verilmiglir. Bu gergevede:

A)Sermaye pivasast mevzuat uyarinca vapilacak gavrimenkul degerleme faalivetleri
kapsanunda Teblig hukimlerine uyulmasi gerekmekte olup, aynica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyarinca yapilan degerleme iglemlerinde. degeriemeyi vapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yrtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayii Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde wer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanina aynen uymalarinin ve bunlart uygulamalanmin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsamunda yapacak gayrimenkul deperleme
faaliyetlerinizin_mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefii ve mevzuata ayvkin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna
gidilebilecedi,

C)Kurulumuz web sayfasiun gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyartlar” baglikh kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazrlanacak strekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili
bilimiinde ver verilmesi ve piincel tutulmasy gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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DEGERLEME

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Baskanhg I11)

Say1 : B.02.1.BDK.0.113.00.0-140-55 - @42
Konu: Degerleme Yetkisi

13 ¥isan 201

ADRES GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Dfizenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 07.04.2011 tarih ve 4150 sayih
Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gériilmdgtiir,

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslara gdre yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimltilikleri yerine
getirmek  zorundadir. Bu  yikamlilikler arasinda  Yonetmeligin 22 inci  maddesinde
Kurumumuza yaptlacak bildirimiere iligkin hilkiimler yer almakta olup. bu yiikiimliiliiklerin
siiresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinliga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacilik Kanununun 96 nci
maddesi uyarnnca da, ckte tarafimza gbnderilen bildinm formunun Aralik ve Haziran
dénemleri olmak {izere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza goénderilmesi, ayrica Sirketinizde hélihazirda istihdam edilmekte olan ve
Ydnetmeligin 3 (inctl maddesinin birinci fikrasimin (1) bendinde tamimlanan nitelikleri haiz
kadrolu personelinizin yénetim kurulu karan ile belirlenmesi ve bir defaya mahsus olmak f{izere
karar Ormeginin yazinuz tarihinden itibaren bir ay igerisinde Kurumumuza gdnderilmesi
gerckmektedir.

Diger taraftan, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyarinca
yetkilendirilmis degerleme Kuruluglannmin stzlegsmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
hazirlaturacaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisans:
bulunmayan kigilerin, YOnetmelifiin 3 {incii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliveu ile istigal eden personel tanmmminda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokilmante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 5§ ve 6 na maddelerinde Sngoriilen hilkiimlerin bahse konu Kigiler ig¢in de
uygulanacag: ve dolayisiyla bu Kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlannin da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektifii. bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilagilmas: halinde ilgili sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasmin (a) bendinin uygulanmasi1 voluna
gidilecegi konusunda Yonetmelik uyarnnca yetkilendirilmis degerleme girketlerine duyuru
yapilmasina” karar verilmigtir,

Bu gergevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degerleme raporu hazirlatunlan Kigilerin Yonetmeligin 3 {incli maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadi@imin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmasi ile bu kigilerin Yonetmeligin bagimsizhifia iliskin 5 ve 6 nct maddelerinde
dngdriilen hilkiimlere uyumunun  gozetilmesi  Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu Kisiler
nedeniyle ortava ¢ikabilecek mezkur maddelere aykirn durumlar ile karsilagilmasi halinde
Sirketiniz hakkinda Yo6netmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralt fikrasinin {a) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi stz konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Daire Bakkam
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