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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asadidaki maddeleri onaylarim:
e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
e Rapor; tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
e  Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
e Dederleme uzmani/uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayiz.

e Dederleme uzmani/uzmanlar olarak dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha

Onceden deneyimiz bulunmaktadir.
e Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

e Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

e Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmigtir.
o  Degerleme konusu taginmazlar 04.11.2020 tarihinde incelenmistir.

e Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde, Dederleme Uzmani Erkan

SUMER kontroliinde Degerleme Uzmanlari Kubilay ATALAR tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak
ylrlrlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kurulusglari Hakkinda Teblig (I11-62.3)
1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan “Degerleme Raporunda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda hazirlanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
VE RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Bagaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada
1 parsel numarall, 267 ada 3 parsel numarall ve 268 ada 1 parsel
numarall ana taginmazlar tzerinde konumlu Deniz Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S. miilkiyetindeki toplam 42 adet bagimsiz bélimiin glincel
pazar dederlerinin takdiri amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
kapsaminda hazirlanmigtir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKIiLEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Degerleme konusu taginmazlari da kapsayan sirketimizce daha &nce
hazirlanan degerleme raporlari ve rapor konusu tasinmazlara
06.01.2016 tarihli 15_400_157_01 sayil Gayrimenkul degerleme
raporunda 64 adet bagimsiz bolim icin KDV haric 70.005.000.-TL,
05.12.2019 tarihli 19_400_311 sayill Gayrimenkul degerleme
raporunda 44 Adet bagimsiz bolim igin KDV harig 78.110.000.-TL
pazar dederi takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay Atalar

Sehir Plancisi

Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 411022

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET-MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe-Sigli / Istanbul

Tel: (0212) 348 20 00

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Bagaksehir icesi, Hogdere Mahallesi,
265 ada 6 parsel numarali ana taginmazda konumlu 12 adet, 267
ada 3 parsel numarall ana taginmazda konumlu 13 adet, 268 ada 1
parsel numarall ana tasinmazda konumlu 17 adet olmak {zere
toplam 42 bagimsiz bélimiin gilincel pazar dederlerinin Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup herhangi bir
kisitlama getirilmemigtir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHI
DEGERLEME CALISMASI BiTiS TARIHi

RAPOR TARIHi
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN DEGERI (TL)

GAYRIMENKULLERIN DEGERI (TL)

20_400_275
12.10.2020
24.12.2020
30.12.2020

Istanbul ili, Bagaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel
numarall ana tasinmazda konumlu 12 adet, 267 ada 3 parsel
numarall ana tasinmazda konumlu 13 adet, 268 ada 1 parsel
numarall ana taginmazda konumlu 17 adet olmak Uzere toplam 42
bagimsiz bolim.

77.310.000.-TL (K.D.V. HARIG)

91.225.800.-TL (K.D.V. DAHIL)
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4., DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullere ulagim icin; Avrupa Otoyolu (E80) (zerinde Istanbul - Tekirdag istikametinde ilerlenir. Beylikdiizii-
Esenyurt tabelasindan yan yola girilir. Yan yol {izerinde yaklasik 760 m ilerlenir ve Esenyurt tabelasindan saga Hosdere-
Esenyurt Yolu'na girilir. Hogdere - Esenyurt Yolu kuzey yoniinde 1,2 km takip edilir ve Evren 1. Oto Sanayi Sitesi 6niinde
yer alan kavsaktan sada, Esenkent-Bahgesehir Yolu Uzerinden devam edilir. Degerleme konusu gayrimenkullerin
bulundugu 3. Cadde Carsi Bloklar bu yol (izerinde glineydogu yoniinde yaklasik 1,2 km ilerlendikten sonra sola
donilerek ulasilan Ahmet Taner Kislali Caddesi (izerinde sag kolda yer almaktadir. Konu gayrimenkullere ulasim 6zel

araclarla ve toplu tagima araglari ile kolaylikla saglanmaktadir.

Resim 1. Gayrimenkullerin Konum Krokisi

Esenkent-
Bahgesehir

Otoyolu
(E80)
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Dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi bolge konut ve ticaret fonksiyonlu gelisim géstermis olup bolgede ayrik yapi

diizeninde betonarme yapi tarzinda insa edilmis deprem Oncesi yapilar yer almaktadir.

Resim 2. Gayrimenkullerin Yakin Konumu

A ®

Degerleme
Konusu
Tasinmazlar

AQUA DOLPHIN
AQUAPARK

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari
LOKASYON MESAFE (KM)

AVRUPA OTOYOLU 1,00
BASAKSEHIR BELEDIYESi 12,00
iSTANBUL HAVALIMANI 20,00
15 TEMMUZ SEHITLER KOPRUSU 30,00
F.S.M KOPRUSU 32,00

*Mesafeler Google Earth lizerinden olgiilmdstiir.
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul ili, Basaksehir Iicesi, Hogdere Mahallesi, Derekdy Mevkii, 20.284,35 m?2
ylizblclimiine sahip 265 ada 6 parselde yer alan “10 Adet Villa B1, E ve D Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsas!”
nitelikli ana gayrimenkulde konumlu A1, A9, D ve E bloklar icerisinde yer alan 2 adet villa, 4 adet dikkan ve 6 adet
dubleks diikkan nitelikli bagimsiz bélim, 11.546,60 m2 yiizélcimine sahip 267 ada 3 parselde yer alan “F, C1, C2
Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu F blok igerisinde yer alan 13 adet
diikkan nitelikli bagimsiz bélim ve 19.370,58 m2 yiizolclimiine sahip 268 ada 1 parselde yer alan “B2-A, G Blok 16-18-
19-20 Bolimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam Bak Bina ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu G ve H
bloklar igerisinde yer alan 11 adet diikkan ve 6 adet dubleks diikkan nitelikli bagimsiz béliim olmak (izere toplam 42
badimsiz béliimden olugsmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin Bagaksehir Belediyesi ve Basaksehir Tapu Miidirligu arsivlerinde ve mahallinde
inceleme yapilmigtir. Yapilan incelemeler sonucu tasinmazlar igin edinilen bilgilere ve taginmazlari tanimlayan gérsellere

asadida yer verilmistir.
265 Ada 6 Parsel:

20.284,35 m?2 yiiz6lgiimli 265 ada, 6 numarali parsel izerinde 10 adet A tipi villa (Al ila A10), 1 adet konut blogu (B1),
D ve E carsi bloklari bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 265 ada, 6 parsel biinyesinde yer alanlar; Al

ve A9 bloklar, D blokta 1 ila 9, E blokta 1 numarali bagimsiz béltmlerdir.

Bloklar ve dederleme konusu bagimsiz bolimlere iligkin detayl bilgiler asagida verilmistir.
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Al BLOK

A1l ve A9 Bloklar

Bodrum kat + zemin kat + normal kat + gati piyesi olmak Uzere toplam 4 kattan olsan mistakil bahgeli villa tipi
bloklardir. A1 Blok Nese Erberk Anaokulu, A9 blok Ugur Lisesi olarak kullaniimakta olup mahallinde kullanim amacina
yonelik ic mekan degisiklikleri yapildidi tespit edilmistir.
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A tipi bloklar kullanim alani ve fonksiyonu olarak ayni tasarlanmis olup Basak Basaksehir Tapu Midurligi’'nde incelenen
onayll mimari projesine gore bodrum kat su deposu, camasir odasi, sugunak, depo ve kémirlik hacimlerinden
olugsmakta olup yaklasik briit 156 m2, zemin kat saolun, oda, hol ve balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit
163 m2, 1. normal kat 3 oda, banyo ve hol hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 148 m2 kapal kullanim alani
olmak Uzere toplamda yaklagik briit 452 m2 kapal kullanim alanindan olusmaktadir. Bagimsiz bélimlere girig zemin
katta bati cephesinden saglanmaktadir. Mahallinde 1. katta yer alan yaklasik 16 m2 biiyikliglindeki galeri boslugunun
villa kullanimina katildigi ve cati katlarinda bliylime yapilarak yaklasik 146 m2 kapali kullanim alani olusturuldugu tespit

edilmistir. Ayrica A9 blokta bodrum katta garajin arka kismina yaklasik 20 m2 kapali alan ilavesi yapildidi ve bu alanin

kafe olarak kullanildigi goriilmistiir. Kat alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.
Tablo. 1 A1 Blok bilgileri

PROJE BRUT ALAN (m2) MEVCUT BRUT ALAN (m2)
BODRUM 156,56 156,56
ZEMIN 162,68 162,68
A 1. KAT 132,87 148,87
CATI KATI - 145,6
TOPLAM 452,11 613,71

Tablo. 2 A9 Blok bilgileri

PROJE BRUT ALAN (m2) MEVCUT BRUT ALAN (m2)
BODRUM 156,56 176,56
ZEMIN 162,68 162,68
4 1. KAT 132,87 148,87
CATI KATI - 145,6
TOPLAM 452,11 633,71

D Blok (Ticaret)

265 ada 6 no.lu parsel UGzerinde, parselin batisinda konumlanmakta olup mimari projesine gére bodrum, zemin ve 1
normal kat olmak uzere toplam 3 kattan olusmaktadir. Bodrum katta 16 araglik otopark alani, giivenlik odasi ve teknik
hacimler, zemin katta 4 adet "Diikkan", 5 adet "Dubleks Diikkan" nitelikli bagimsiz bolim ve 1. normal katta zemin
katta konumlu dubleks diikkanlara ait asma kat alanlari yer almaktadir. D blok toplamda 9 adet bagimsiz bélimden
olusmakta olup, tamami dederleme kapsamindadir. Diikkan girisleri bagimsiz olup, zemin katta ortak kullanim alani

bulunmamaktadir.

Dederleme konusu taginmaz olan 265 ada 6 no.lu parsel lizerinde konumlu olan D blok bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat olmak {izere toplam 3 kattan olusmaktadir. Blogun bodrum katinda 16 araglik otopark alani, teknik hacimler
ve givenlik odasi, zemin katinda 4 adet “diikkan” ve 5 adet “dubleks diikkan” nitelikli bagimsiz bolim, 1. normal katinda
ise zemin katta konumlu dubleks diikkanlara ait asma kat alanlari yer almaktadir. 1, 7, 8, 9 numarali bagimsiz bélimler
zemin katta dikkan, diger bagimsiz bolimler (2, 3, 4, 5, 6) ise zemin+1.normal kattan (asma kat) meydana gelen
dubleks diikkan nitelijindedir. 4 numarali bagimsiz bolim disinda biitiin diikkanlarin kiracisi bulunmaktadir. Diikkanlarin

girigleri zemin katta giiney cepheden saglanmaktadir.
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Konu tasinmazlarin mahallinde yapilan dlgimlere gére mimari projesiyle uyumlu oldugu goérilmis olup alanlan ve
mevcut kullanimlan asadidaki tabloda sunulmustur:
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALAN  TERAS ALANI ~ MEVCUT

BLOK | BAGIMSIZ BOLUM NO

NITELIK (m2) (m2) KULLANIM
1 DUKKAN 154,14 - CROSSFIT
2 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10,91 GUZELLIK
3 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10,91 MERKEZI
4 DUBLEKS DUKKAN 276,2 97,69 BOS
D 5 DUBLEKS DUKKAN 93,63 11,05
BLOK - ECZANE
6 DUBLEKS DUKKAN 93,63 11,05
7 DUKKAN 49,14 31,66
= HACIBABA
8 DUKKAN 49,14 31,66
9 DUKKAN 189,1 FIRIN
} 1 "/;:
2
'.""l | : |
|
N 4 > _6 9
< 71 8

]
4

E BLOK (TICARET)

E Bloda ait 25.07.2005 tarih 1436 no.lu onayll mimari proje, 31.08.2005 tarih 2005/71 sayili yeni yapi ruhsati ve
29.01.2008 tarih 2008/09 sayili yapi kullanma izin belgesi goriilmustir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
gore ana gayrimenkul, 3/A yapi grubunda, 2 bodrum, zemin ve 1 normal kath; 51 adet ticari tiniteden olusmakta olup
ortak alanlar dahil toplam 10.186,05 m2 kapali kullanim alanina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan bagimsiz
bolim listesinde, mimari proje kat planlarinda ve tapu niteliginde ise sz konusu bagimsiz boliimlerden 47 adedi icin
“Diikkan"” ve 4 adedi icin “Dubleks Diikkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlari ile uyumludur.

E blokta 2. bodrum katta otopark, su deposu, hidrofor, 1. bodrum katta otopark, kazan dairesi, elektrik pano odasi,
zemin katta 20, 1. katta 31 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz boliim olmak tizere toplam 51 adet diikkan bulunmaktadir.
Degderleme konusu 1 bagimsiz bdliim numarall tasinmaz dubleks diikkan niteligindedir. Degerleme konusu 1 numarali
badimsiz bdlimiin faaliyette oldugu gérilmistir. E blok girisi dogu cepheden zemin kattan yapilmaktadir. Dederleme
konusu taginmazlara ait alan ve kullanim bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

BLOK  BAGIMSIZ BOLUM NO BAGIMSIZ BOLUM NITELIK BRUT ALAN (m2) MEVCUT KULLANIM
E BLOK 1 DUBLEKS DUKKAN 591,75 HAPPY CENTER MARKET
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267 Ada 3 Parsel

267 ada 7 parsel lizerinde yer alan F bloga ait yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.lu onayli mimari proje,
31.08.2005 tarih 2005/79 sayili yeni yapi ruhsati ve 29.01.2008 tarih 2008/02 sayili yapi kullanma izin belgesi
gorilmustir. Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gére ana gayrimenkul, 3/A yapi grubunda, 2 bodrum, zemin
ve 2 normal katli; 67 adet ticari (initeden olusmakta olup ortak alanlar dahil toplam 9.595,61 m2 kapali kullanim alanina
sahiptir. Onayll mimari projesinde yer alan bagimsiz b6lim listesinde, mimari proje kat planlarinda ve tapu niteliginde
ise sz konusu bagimsiz bolimlerden 67 adedi icin “Diikkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlari ile uyumludur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Bodrum+Zemin+2 normal kat olmak tizere toplam 5 kath ticari bloktur. Ahmet Taner Kiglal Caddesi ve Siizer Bulvari'na
cepheli konumdaki blokta zemin katta 1-27, 1. katta 28-54, 2. katta 55-67 olmak lizere toplam 67 adet ticari fonksiyonlu
bagimsiz béllim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Dederleme konusu 33 adet
bagimsiz bolim tek kath diikkan niteliindedir. Zemin kat 1, 2, 4 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar dubleks diikkan,
zemin kat 5 numarali ve 1. kat 27, 35, 44 bagimsiz b6lim numarali tasinmazlar diikkan niteligindedir. Dederleme
konusu 33 adet dilkkandan 24 tanesinin mahallinde bos durumda oldugu gérilmistir. F carsida 1. ve 2. katlarda
diikkanlarin cogunun faaliyette olmadig, ticari hareketliligin oldukga diisiik oldugu gézlenmistir. F blogun zemin kattan,

dogu ve bati cepheden iki girisi ayrica Ahmet Taner Kiglali Caddesi (kuzey) cepheden ana girisinin yapildigi gorilmustdir.

F blokta yer alan dederleme konusu tasinmazlara ait alan ve kullanim bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK

BAGIMSIZ BOLUM

BAGIMSIZ BOLUM NITELiK

BRUT ALAN

MEVCUT KULLANIM

NO (m2)
F BLOK 2 Dl:.:lKKAN 44,18 ZEN _MU(_;HEYER
F BLOK 4 DUKKAN 61,12 USKUPLU MUCEVHERAT
F BLOK 11 DUKKAN 60,16 g
F BLOK 12 DUKKAN 81,83 BRANDIUS (GIYIM)
F BLOK 13 DUKKAN 108,06 FI KUAFOR
F BLOK 14 DUKKAN 109,4 DR. VILDA BARLAS
F BLOK 15 DUKKAN 108,06 AKUSTIK BiSEYLER
F BLOK 16 DUKKAN 81,83 MILANO CANTA
F BLOK 19 DUKKAN 60,16 BIEV
F BLOK 20 DUKKAN 60,16 LE LAMENTIN
F BLOK 21 Dl:.:lKKAN 61,12 STORKS KUYUMCU
F BLOK 23 DUKKAN 61,12 .
F BLOK 24 DUKKAN 61,12 GARDROBE (GIYIM)
P L Ty T
> N (\
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

268 Ada 1 Parsel
G Blok:
268 ada 1 parsel lizerinde yer alan G bloda ait yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.lu onayli mimari proje,

31.08.2005 tarih 2005/75 sayil yeni yapi ruhsati, 08.02.2007 tarih 2007/03 sayili 9 no.lu badimsiz bolimiin ifrazi igin
verilmis tadilat ruhsati ve 29.01.2008 tarih 2008/02 sayili yapi kullanma izin belgesi gérilmustir. Yapi ruhsatlar ve yapi
kullanma izin belgesine gére ana gayrimenkul, 3/A yapi grubunda, 2 bodrum, zemin ve 1 normal kath; 40 adet ticari
Uniteden olusmaktadir ve ortak alanlar dahil toplam 9.351,20 m2 kapali kullanim alanina sahiptir. S6z konusu bagimsiz
boliimlerden 36 adedi icin “Diikkan” ve 4 adedi icin “Dubleks Diikkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlari ile
uyumludur.

2 Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak Uzere toplam 4 kath ticari bloktur. Stizer Bulvari'na cepheli konumdaki blokta
zemin katta 1-21, 1. katta 22-39 numaral bagimsiz béliimler olmak {izere toplam 39 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz
bolim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Dederleme konusu zemin kat 1, 10,
11, 12 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 18, 19 ve 1.kat 28, 29, 30, 34 bagimsiz bolim
numaral taginmazlar diikkan niteligindedir. Dederleme konusu diikkanlarin faaliyette oldugu gorilmistir. G carsi
blogunun ana girisi zemin kattan bati cepheden yapiimakta olup giiney cephede arka giris kapisi bulunmaktadir. Stizer
Bulvari'na cepheli diikkanlarin garsinin ticari agidan en hareketli noktasi oldugu goézlenmistir. Taginmazlara ait alan ve

kullanim bilgisi asagidaki tabloda belirtilmistir.

BAGIMSIZ o oo .. BRUT ALAN

BOLUM NO BAGIMSIZ BOLUM NITELIK (m2) MEVCUT KULLANIM
G BLOK ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS 293,24 KAHVE DUNYASI
G BLOK ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 255,42 BURSA KEBAP
G BLOK ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 255,42 STARBUCKS
G BLOK ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 461,04 KFC
G BLOK ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 AYDAROGLU DOViz
G BLOK ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 KUAFOR
G BLOK 1 28 DUKKAN 81,7 PERDECI
G BLOK 1 89 DUKKAN 252,86 "
G BLOK 1 30 DUKKAN 119,49 AR NCAK
G BLOK 1 34 DUKKAN 25,49 BOS
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belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

(1. NORMAL KAT)

H BLOK

25.07.2005 tarih 1436 no.lu onayl mimari proje, 31.08.2005 tarih 2005/75 sayili yeni yapi ruhsati, 08.02.2007 tarih
2007/04 sayili bodrum kattaki ortak alana disaridan inen merdivenin yer dedisikligi igin verilmis tadilat ruhsati ve
29.01.2008 tarih 2008/02 sayili yapi kullanma izin belgesi gérilmiistir. Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesine
gore ana gayrimenkul, 3/A yapi grubunda, bodrum, zemin ve 1 normal katl;; 10 adet ticari initeden olugsmaktadir ve
ortak alanlar dahil toplam 2.228,26 m2 kapali kullanim alanina sahiptir. S6z konusu bagimsiz boliimlerden 8 adedi icin
“Diikkan” ve 2 adedi icin “Dubleks Dikkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlan ile uyumludur. Bagsaksehir
Belediyesi Imar Miidiirligi'nde yapilan incelemelerde 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel ve 268 ada 1 no.lu
parseller lizerinde konumlanan bloklar icerisindeki konu gayrimenkullerin yasalligini etkileyecek herhangi bir olumsuz
kayda ve/veya tutanada rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Dederleme konusu zemin kat 1 ve 10 bagimsiz b6lim numarall tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5, 6, 7, 8 ve 9
bagimsiz bdlim numarall tasinmazlar diikkan niteliindedir. Degerleme konusu 7 adet diikkanin mahallinde faaliyette
oldugu gorilmistir. 1 bagimsiz bélim numaral dubleks diikkan banka subesi, dider bagimsiz bélimler yeme-igme

fonksiyonlu olarak kullaniimaktadir. Konu taginmazlara ait alan ve kullanim bilgisi asadidaki tabloda sunulmustur.

BLOK  BAGIMSIZ BOLUM NO BAGIMSIZ BOLUM NITELIK BRUT ALAN (m2)  MEVCUT KULLANIM

1 DUBLEKS DUKKAN 382,03 ISBANKASI
5 DUKKAN 50,34
- ALSANCAK CAFE
6 DUKKAN 49,42
H BLOK 7 DUKKAN 49,42
= LUNCH BOX
8 DUKKAN 144,81
9 DUKKAN 50,34 .
— DENiz BANK
10 DUBLEKS DUKKAN 290,64
b4

- VEYDAN e
v : &
® 55
il s
8 7 6 5 g
“
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

4.3, Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul ili, Basaksehir Iicesi, Hogdere Mahallesi, Derekdy Mevkii, 20.284,35 m?
ylizblclimiine sahip 265 ada 6 parselde yer alan “10 Adet Villa B1, E ve D Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsas!”
nitelikli ana gayrimenkulde konumlu A1, A9, D ve E bloklar icerisinde yer alan 2 adet villa, 4 adet dikkan ve 6 adet
dubleks diikkan nitelikli bagimsiz bélim, 11.546,60 m2 yiizélcimine sahip 267 ada 3 parselde yer alan “F, C1, C2
Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu F blok icerisinde yer alan 13 adet
diikkan nitelikli bagimsiz bélim ve 19.370,58 m2 yiizolclimiine sahip 268 ada 1 parselde yer alan “B2-A, G Blok 16-18-
19-20 Bolimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam Bak Bina ve Arsasi” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu G ve H
bloklar igerisinde yer alan 11 adet diikkan ve 6 adet dubleks diikkan nitelikli bagimsiz béliim olmak (izere toplam 42
Adet Deniz G.Y.O. A.S. miilkiyetinde bulunan taginmazlardir. Degerleme konusu taginmazlara iliskin ayrintili bilgiler alt
bagliklarda tanimlanacaktir.
4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina ligkin Bilgiler
Basaksehir Tapu Midirligi'nden temin edilen 05.11.2020 tarihli tapu kayitlarina gére dederleme konusu tasinmazlarin
tapu bilgileri asagida belirtilmistir.

Tablo. 1 Tapu Bilgileri

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

IL : ISTANBUL
iLCESI : BASAKSEHIR
MAHALLESI/KOYU s HOSDERE
MEVKIi : DEREKOY
PAFTA NO : -
ADA NO : 265
PARSEL NO : 6
PARSEL YUzOLCUMU : 20.284,35 m2
ANA TASINMAZ NITELIGI : 10 ADET VIiLLA, B1,E VE D BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BIiNA VE ARSASI
BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILER]
: ! : MALIK-
Nl ARSA CILT/SAHIFE TAPU. YEVMIYE ' iecr
PAY/PAYDA NUMARASI TARIHI  NUMARAST oo s
A-1 - 1 A TIPI VILLA 92094/2028296 89/8734 14.07.2014 11482 *
A-9 - 9 A TIPI VILLA 92094/2028296 89/8742 14.07.2014 11482 &
D BLOK | ZEMIN | 1 DUKKAN 36657/2028296 90/8840 14.07.2014 11482 *
DBLOK | ZEMIN [ 2 | DUBLEKS DUKKAN | 22364/2028296 90/8841 14.07.2014 11482 &
DBLOK | ZEMIN [ 3 | DUBLEKS DUKKAN | 22041/2028296 90/8842 14.07.2014 11482 *
DBLOK | ZEMIN [ 4 | DUBLEKS DUKKAN | 61216/2028296 90/8843 14.07.2014 11482 &
DBLOK | ZEMIN | 5 | DUBLEKS DUKKAN | 22045/2028296 90/8844 14.07.2014 11482 *
DBLOK | ZEMIN | 6 | DUBLEKS DUKKAN | 22333/2028296 90/8845 14.07.2014 11482 g
D BLOK | ZEMIN | 7 DUKKAN 11130/2028296 90/8847 14.07.2014 11482 *
D BLOK | ZEMIN | 8 DUKKAN 11130/2028296 90/8848 14.07.2014 11482 g
DBLOK | ZEMIN | 9 DUKKAN 44971/2028296 90/8849 14.07.2014 11482 *
EBLOK | ZEMIN | 1 | DUBLEKS DUKKAN | 77501/2028296 89/8789 14.07.2014 11482 &
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ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI

iLi ISTANBUL

iLCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI/KOYU HOSDERE

MEVKIi DEREKOY

PAFTA NO -

ADA NO 267

PARSEL NO 3

PARSEL YUzOLCUMU 11.546,60 m2

ANA TASINMAZ NIiTELIGI F, C1, C2 BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BINA VE ARSASI

— ARSA CILT/SAHIFE ~ TAPU  YEVMIYE MALIK-HISSE
PAY/PAYDA ~ NUMARASI  TARIHI  NUMARASI  BILGISI
FBLOK | ZEMIN | 2 | DUKKAN | 7336/1154660 | 86/8455 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 4 | DUKKAN | 10149/1154660 | 89/8457 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 11 | DUKKAN | 9990/1154660 | 86/8464 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 12 | DUKKAN | 13588/1154660 | 86/8465 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 13 | DUKKAN | 17944/1154660 | 86/8466 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 14 | DUKKAN | 18167/1154660 | 86/8467 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 15 | DUKKAN | 17944/1154660 | 86/8468 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 16 | DUKKAN | 13588/1154660 | 86/8469 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 19 | DUKKAN | 9990/1154660 | 86/8472 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 20 | DUKKAN | 9990/1154660 | 86/8473 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 21 | DUKKAN | 10149/1154660 | 86/8474 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 23 | DUKKAN | 10149/1154660 | 86/8476 | 14.07.2014 | 11482 *
FBLOK | ZEMIN | 24 | DUKKAN | 10149/1154660 | 86/8477 | 14.07.2014 | 11482 *
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ANA TASINMAZ TAPU BILGILERI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI/KOYU : HOSDERE

MEVKIi : DEREKQY

PAFTA NO : -

ADA NO : 268

PARSEL NO : 1

PARSEL YUZOLCUMU 19.370,58 m2

ANA TASINMAZ . B2-A,GBLOK 16,18,19,20 BOLUMLER ve H BLOK TAMAM A BLOK NATAMAM
NITELIGI ' BAK BINA VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI

; ; : MALIK-
. R CILT/SAHIFE o YEVMIYE ;
NITELIK ARSA PAY/PAYDA NUMARASI TAPU TARIHI NUMARASI BI-IIiZSIEI

GBLOK | zemin | 1 | DUKKAN 1 1r896/1937058 88/8685 14.07.2014 11482 x

DUBLEKS
GBLOK | ZEMiN | 10 | DUSEEKS | 37367/1937058 88/8694 | 14.07.2014 11482 x
GBLOK | ZEMIN | 11 %%?(';(EAK,\IS 37367/1937058 88/8695 14.07.2014 11482 x
GBLOK | zEmiN | 12 | PYBLEKS | 65449/1937058 88/8696 14.07.2014 11482 x
DUKKAN
GBLOK | zemin | 18 | DUkkan | 4541/1937058 88/8702 | 14.07.2014 | 11482 x
GBLOK | zemin | 19 | DUkkan | 8914/1937058 88/8703 | 14.07.2014 | 11482 x
GBLOK| 1 | 28 | DUKKAN | 11952/1937058 8o/8712 | 14.07.2014 | 11482 x
GBLOK| 1 | 20 | DUKKkan | 36993/1937058 89/8713 | 14.07.2014 | 11482 x
GBok | 1 | 30 | DUkkan | 17481/1937058 8o/8714 | 14.07.2014 | 11482 x
GBok | 1 | 34 | pukkan | 372971937058 80/8718 | 14.07.2014 | 11482 x
HBLOK | zemiN | 1 | BUBLEKS | 447959/1937058 89/8724 14.07.2014 11482 x
DUKKAN
HBLOK | ZEMIN | 5 | DUKKAN | 15513/1937058 89/8728 | 14.07.2014 | 11482 *
HBLOK | ZEMIN | 6 | DUKKAN | 1523071937058 80/8729 | 14.07.2014 | 11482 *
HBLOK | zEMIN | 7 | pukkan | 1523071937058 89/8730 | 14.07.2014 | 11482 x
HBLOK | ZEMIN | 8 | DUKKaN | 4462771937058 89/8731 | 14.07.2014 | 11482 *
HBLOK | ZEMIN | 9 | DUKKAN | 15513/1937058 89/8732 | 14.07.2014 | 11482 *
HBLOK | zemin | 10 | DURLES | g9s66/1937058 89/8733 14.07.2014 11482 *

Yukarida belirtilen bagimsiz béliimlerin tamami DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
miilkiyetinde bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
Tapu Kadastro Genel Midirlugi Portali’ndan 05.11.2020 tarihi itibariyle temin edilen takyidat belgeleri Gizerinde yapilan
incelemede tasinmazlar (lizerinde asagidaki takyidat kayitlarina rastlanilmistir. Takyidat Belgeleri rapor ekinde

sunulmustur.

Dederlemeye konu 265 ada 6 parsel lizerinde konumlu A-1, A-9 bloklar, D ve E blokta yer alan toplam 12 adet

badimsiz bdlim Uzerinde;

Beyanlar Hanesi:

Tlm bagimsiz bolimler tzerinde miistereken;
e Yonetim Plani: 16.09.2005 tarihli (29.12.2008 tarih 22842 no.lu)(*)
e Kat mulkiyetine gevrilmistir. (06.06.2012 tarih 6342 no.lu)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:

e 1.755 m?'lik kismda T.E.K. lehine irtifak hakki bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih:
02.09.1990- Siire:-) (02.10.1990 tarih 7605 no.lu)

D Blok 2 ve 3 no.lu badimsiz bolumler tzerinde;

Serhler Hanesi:

e 240.000, -TL bedel karsiidinda kira sdzlesmesi vardir. (Yiligi 96.000, -TL'den 5 yilidina Evrim Pinar Giizel
Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine kira serhi) (15.12.2012 tarih 13067 no.lu) (*)

267 ada 3 no.lu parsel lizerinde konumlu F blokta yer alan 13 adet gayrimenkuliin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

Tlm bagimsiz bolimler lizerinde miistereken;
e YOnetim Plani: 16.09.2005 tarihli (*)

e Kat mulkiyetine gevrilmistir. (30.06.2011 tarih 7232 no.lu)
e  Kat mulkiyetine gevrilmistir. (06.06.2012 tarih 6353 no.lu)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Mid. lehine krokisinde A ile gosterilen 118.56 M2 lik kisimda 49 yillidina
irtifak hakki vardir.( Sablon: Diger irtifak Hakki) (16.11.2007 tarih 15300 no.lu)

268 ada 1 no.lu parsel lizerinde konumlu G ve H blokta yer alan 17 adet gayrimenkuliin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

Tlm bagimsiz bolimler lizerinde mistereken;
e YOnetim Plani: 06/04/2006 Yev:6404

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (25.03.2016 tarih 5903 no.lu)

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (11.07.2014 tarih 11401no.lu)
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Hak ve Miikellefiyetler Hanesi:
e A H:1508 M2 lik kismi TEK Iehine irtifak (ablon: Diger irtifak Hakki) (02.10.1990 tarih 7605n0.lu)

G Blok 1 no.lu bagimsiz béliim zerinde;
e 755.163,95 YTL. bedel karsiliginda kira serhi. (21.06.2007 tarih, 7897 yev.)
e 5.370.000 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (10 yillik siire) (07.04.2017 tarih, 7420 yev.)

H Blok 1 no.lu bagimsiz béliim izerinde;
e Kira Serhi: 21.06.2007 Yev: 7897 (Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle) (21.06.2007 tarih,
7897n0.1u)
e 5370000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (10 yillik sire) (07.04.2017 tarih, 7429 no.lu)
4.3.3. Gayrimenkullerin imar Bilgileri
Basaksehir Belediyesi imar Midiirliigii'nden temin edilen 06.11.2020 tarih, 67507953-115.02.01.-E.31647 sayili resmi
Imar Durumu Belgesi'ne gére gayrimenkullerin konumlu oldugu parseller, 07.02.2003 onay tarihli, "1/1.000 &lcekli

Bahgesehir Sivat-Yesiltepe Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani" kapsaminda 267 ada 3 parsel
"A" lejantli, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup; Ticaret+Biro+Konaklama Hizmetleri igin E:0:50, Konut igin
E:1,50'dir. 268 ada 1 parsel: “C" Lejantli, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup; Ticaret+Biiro+Konaklama Hizmetleri
igin E:0,30, Konut igin E:0,50°dir, 265 ada 6 parsel: “C” lejantl, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup;
Ticaret+Buro+Konaklama Hizmetleri igin E:0,30, Konut icin E:0,50'dir.

Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanli Mekansal Planlama Genel Midirliigii’niin 18.03.2020 tarih ve 70109 sayil yazisi ile
20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Rezmi Gazete'de yayimlanan 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesinde degisiklik
yapilmis ve maddenin (b) bendinde; “Imar planiarinda bina yiiksekiiklerinin serbest olarak belirlenemeyecedi, sanayi
alaniari, ibadethane alaniarr ve tannmsal amacl silo yapilari hari¢ olmak (zere merT imar planlarinda Yengok: Serbest
olarak belirlenmis yiiksekliklerin; emsal dederde dedisiklik yapiimaksizin cevredeki mevcut tesekkiiller ve siliet dikkate

alinarak, imar plan dedisiklikleri ve revizyonlar yapiimak suretiyle.. ”hikmi eklendigi belirtilmistir. Belirtilmektedir.
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4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

De“erlemesi_ Yapilan Projelerin {lgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Alinmadidji, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada, 6 Parsel sayill ana tasinmazin A-1, A-9,
D ve E bloklari, 267 ada 3 parselde konumlu F blok vs 268 ada parselde konumlu G ve H bloklar igin Basaksehir
Belediyesi imar Arsivi'nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde, degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde yer
alan yapilar icin diizenlenen Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri ve mimari projeler incelenmis olup bahsi gecen
belgelere iliskin bilgiler siireg akisina gére asadidaki tablolarda belirtilmistir.

Tablo. 2 Mimari ProjeYapi Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma izin Belgelerine Dair Bilgiler
YAPI
: . . : - BLOKLARI
iLK YAPI TADILAT YAPI KULLANMA MiMARI BAGIMSIZ
A?Q_/ r:gR B";g'( RUHSAT TARiHi | RUHSAT TARIHi iziN PROJE/ BOLUM EJLOLZ'“’m srﬁrgl
/RUHSATNO | /RUHSATNO | BELGESI/RUHS | PROJE NO ADEDI 5
ALANI (m?)
AT NO
25.05.2007- 28.09.2006/
A-1  31.08.2005/74 2007/42 15.08.2008/19 s 1 473,05 4A
25.05.2007- 28.09.2006/
res/e A9  31.08.2005/74 2007/42 15.08.2008/19 e 1 473,05 4A
D 25.07.2005/
BlLOK 31.08.2005/72 - 15.08.2008/18 1436 9 1.873,22 3A
EBLOK 31.08.2005/71 - 15.08.2008/5 25'0125205/ 51 10.186,05 3A
31.08.2005- 29.01.2008-  25.07.2005/
PIyJES F BLOK 2005/79 - 2008/02 S 67 9.595,61 3A
BL%K 31.08.2005/75 - 29.01.2008/02 25'0174'2205/ 40 9.351,20 3A
268/1
! H 31.08.2005/76 - 29.01.2008/03 L) 10 2.228,26 3A
BLOK e e 1436 o
TOPLAM 179 93.484,98

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

S6z konusu gayrimenkuller Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi'nca (TOKI) gelir paylagimi modeli ile insa edilmistir. 2985
sayill Toplu Konut Kanunu'nun da yer alan "Toplu Konut Idaresi Bagkanligi tarafindan yapilacak veya yaptirilacak
yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, uygulama imar plani ve mevzuata aykiri olmamak lzere
mimari, statik, tesisat ve her tiirli fenni mesuliyetin Baskanlik tarafindan Ustlenilmesi ve miilkiyetin belgelenmesi
kaydiyla baskaca belge istenmeksizin muracaat tarihinden itibaren onbes giin iginde avan projeye gore yapi ruhsati
verilir." Ek 9. Maddesi'ne istinaden sdz konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun kapsaminda herhangi bir yapi denetim kurulusu tarafindan denetlenmemistir.
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4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil Igerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Dederlemeye konu gayrimenkullerin yer aldigi 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel, 268 ada 1 no.lu parseller
07.02.2003 tasdik tarihli, "1/1.000 &lcekli Uygulama Imar Plani" kapsaminda olup son 3 yillik dénemde sz konusu imar
planinda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Takyidat kayitlari Uzerinde vyapilan incelemeler neticesinde gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlarin
gayrimenkullerin haklarina kisitlayici etkisi olmadigi kanaatine varilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda bulunan T.E.K. ile BEDAS lehine irtifak haklari, enerji ihtiyacina
yonelik kurulan trafo merkezi icin konulmustur. Ayrica "Yonetim Plani" ve "Kat mdlkiyetine gevrilmistir." beyanlarinin
mevzuat geredince tapu kayitlarinda bulunmasi gerekmektedir. Dederleme konusu bagimsiz bélimlerden D blok 2-3,
G blok 1, H blok 1 numarali gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan "Kira Serhi" serhlerinin kurumsal kiracilar
tarafindan kiraci konumundaki haklarini korumak amaciyla koyuldugu ve tasarrufu kisitlayici olmadigi kanaatine

varilmistir.

G ve H Bloklarin konumlu oldugu 268 ada 1 parselin ana gayrimenkul niteligi *“B2-A, G Blok 16, 18, 19, 20 Bolimler ve
H Blok Tamam A Blok Natamam BAK Bina ve Arsas|” olarak godziikmekte olup yapilan incelemede parsel lzerinde
bulunan bitiin bloklarin tamamlandigi ve dederlemeye konu G ve H bloklarda yer alan bagimsiz bolimler igin yapi
kullanma izin belgesi alinarak kat milkiyetine gegildigi gorilmistir. Konu ile ilgili Basaksehir Kadastro Mudiirliigi'nden
alinan bilgiye gore parsel Gzerinde konumlu bazi bloklarin cins tashihi islemi tarihinde ingaatinin tamamlanmamasi veya

kismi iskaninin olmasi sebebiyle natamam olarak islendigi beyan edilmistir.

Ayrica gayrimenkullerle ilgili imar yonetmeligi geredi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yapi kullanma izin
belgesi, yapi ruhsatlari ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi, imar gapi vs.) alinmistir.
Degderleme konusu gayrimenkullerin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup kat mudlkiyetine gecilmistir. Basaksehir
Belediyesi'nde yapilan imar dosyasi incelemelerinde konu gayrimenkuller igin herhangi bir olumsuz kayda veya tutanaga

rastlanmamustir.

Yapilan incelemelerde dederleme raporuna konu badimsiz bélimlerin kiracilari tarafindan tapu niteliklerine uygun
kullanildiklar tespit edilmis olup degerleme tarihi itibariyle yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mlkiyetine gegmis
ve yasal siirecini tamamlamig olan s6z konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi'nin portféyiine “Binalar”

niteliginde alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Yukarida belirtilen tiim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
portféylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad gorisiindeyiz.

20_400_275

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Turkiye niifusunun yiizde 18,4'Uiniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en cok niifusa sahip il
oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 503 bin 985 ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 ile izmir, 2 milyon 994 bin 521 ile Bursa ve
2 milyon 426 bin 356 ile Antalya izledi. Bayburt ise 82 bin 274 kisiyle en az niifusa sahip il olarak kayitlara gecti.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 Sonuglar"ni agikladl.
Buna gore, 2017 yih itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan (lke niifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artigla 2018
sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gegen yil Tiirkiye genelinde 2017'ye gore 2
kisi artarak 107 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu
il olarak kayitlara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kisiyle Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az il ise bir

onceki yilki gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli oldu.

Y{izélglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik ylizélglimiine sahip Yalova'nin niifus

yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

Erkek nifusun orani yiizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadin niifusun orani yiizde 49,8 (40 milyon 863 bin 902
kisi) oldu.

Turkiye niifusunun ortanca yasi da yiikseldi. Tirkiye'de 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, gegen yil 32'ye cikti. Ortanca
yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiiksek gorildigu iller sirasiyla 40,3 ile
Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en distk oldudu iller sirasiyla 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak, 21,4 ile
Agri olarak kaydedildi.

Tablo1l Niifus Piramidi
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Kaynak: www.tuik.gov.tr

Yillik niifus artis hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7've cikti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2017'de ylizde 92,5 iken, bu oran 2018'de yiizde 92,3'e geriledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise yiizde
7,7 oldu.

Turkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadi) niifus gegen yil bir 6nceki yila gére sayisal olarak yiizde 1,4 artti. Buna
gore, calisma cagindaki nifusun orani ylizde 67,8, cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani yiizde 23,4, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise yiizde 8,8 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2018 yili

sonuglar)
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Kiresel ticaret politikalarinda yasanan olumlu gelismeler nedeniyle 2020 yilinin ilk ayinda azalan kiiresel iktisadi politika
belirsizligi, koronavirlis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasi Mart ayinda kiiresel blylime goériinimiine iliskin
endiseler ve finansal kosullarin sikilasmasiyla birlikte, énemli dlglide artmistir. Diinya gapindaki karantina dnlemleriyle
kiiresel iktisadi faaliyet ve bilylime gdriiniimiinde kaydedilen belirgin zayiflama, gelismis ve GOU iktisadi politikalarinda
ongorilebilirligi azaltmistir. Bu dénemde Amerika Birlesik Devletleri (ABD) iktisadi politika belirsizliginde keskin bir
yukselis goriilmustir. Koronaviriisiin pandemi haline gelmesine kadar gecen siirecte, ilimli seyreden Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizligi, Subat ayi sonrasinda artmistir. Diger taraftan, son rapor déneminden bu yana Ingiltere’de
politika belirsizliginin azalma edilimine girdigi goriilse de, bu durumun 31 Ocak 2020 tarihinde gerceklesen Brexit'ten
kaynaklandigi g6z 6niinde bulundurulmalidir. Diger yandan, Cin'in iktisadi politika 6ngorilebilirligi dalgal seyretmekte
olup, salginla birlikte ortaya ¢ikan sokun kiiresel capta tedarik zincirlerine ve ticarete yansimasi ve kiiresel finansal

kosullardaki sikilasma, bu seyri belirleyen unsurlar arasinda yer almaktadir.

Koronaviriis salgini nedeniyle kiiresel dlgekte oldugu gibi euro bdlgesi finansal kosullarinda da hisse senedi, tahvil, doviz
ve para piyasalarindaki beklenmedik fiyat hareketleri nedeniyle énemli dlglide sikilasma yasanmistir. Avrupa Merkez
Bankas! (ECB), yasanan sira digi oynaklik ve likidite daralmasi karsisinda, finansal piyasalarin faaliyetlerini sorunsuz
yerine getirebilmesi ve salgindan en cok etkilenen firmalar ve hanehalkini destekleyebilmesi icin bankacilik sistemine
yonelik dnemli adimlar atmistir. Bu kapsamda, 2019 yili Kasim ayinda tekrar basladigi varlik alim programina 2020 yili
Mart ayinda gegici ilaveler yapan ECB, 750 milyar euro biyikligiindeki Pandemi Acil Durum Alm Programini
agiklamistir. Cin ekonomisinde yilin ilk geyreginde gergeklesen yillik ylizde 6,8 oranindaki daralma ise, 1992 yilindan bu
yana Cin ekonomisinde goriilen geyrekler bazinda ilk daralma olmustur. Cin Merkez Bankasi, basta ZK oranlari olmak
lUzere, borg verme oranlarindaki indirim yoluyla finansal sisteme likidite saglayarak genisleyici para politikasi izlemistir.
Benzer sekilde, Japonya Merkez Bankasi da finansal sistemin aracilik faaliyetini kesintisiz siirdirmesini teminen varlk
alim politikasini genisletmistir. Ingiltere Merkez Bankasi ise 2016 yilindan sonra ilk kez faiz indirimine gitmis ve gegici

siireligine, Ingiltere Hazinesini dogrudan finanse edecegini ilan etmistir.

Kiresel gapta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini blyuk 6lglide
azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki dislisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatgisi GOU'lerin para birimleri ABD dolar karsisinda énemli 8lglide deder kaybi yasarken, dis piyasalara yonelik
kirilganhdi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynaklida déviz piyasasi islemleri ve makroihtiyati politika araglari
ile miidahale edebilen GOU para birimlerinde deder kaybi sinirl olmustur. Basta Fed olmak (izere, gelismis iilke merkez
bankalar ile kurulacak para takasi anlagmalari, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri lizerindeki baskiyi
azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis llke para birimleri dalgal bir hareket sergilemektedir. Azalan risk istahi, finansal
kosullarda artan sikilasma ve artan likidite ihtiyaci nedeniyle gelismis iilke ve GOU borsa endekslerinde de, son dénemde

kismen toparlanma gézlemlense de, biiyiik distisler yasanmistir.
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Grafik 11.1.7: Déviz Kuru Endeksleri Grafik 11.1.8: Borsa Endeksleri
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Mevcut durumda, koronavirlis salgini ve salginin dnlenmesine yonelik tedbirlerin siiresi, kiresel iktisadi faaliyette
yasanan zayiflama, kredi ve likidite kanallarinda gergeklesebilecek bozulma olasilidi ve gerek gelismis llkelerde gerek
GOU'lerde siiregelen yilksek borgluluk, finansal istikrara yonelik belirgin risk olusturmaktadir. Salginin seyrine ve
suresine iliskin belirsizlikler ile kiiresel bliylime gériinimii finansal istikrar izerinde belirleyici olacaktir. Bununla birlikte,
Kiresel Finansal Kriz sonrasinda uygulamaya konulan kapsamli reformlar ile bankacilik sektoriiniin sermaye ve likidite
pozisyonunun gliclendirilmis olmasi ve banka disi finansal aracilik faaliyetlerine yoénelik olusturulan kapsamli izleme
cercevesi, kiiresel finansal sistemin salgin ve salginin etkilerine dayanikliigini artiran hususlar olarak éne ¢ikmaktadir.
(TCMB Finansal istikrar Raporu, Mayis 2020)

Nisan ay1 2019 “Kiiresel Ekonomik Goriiniim” raporunu yayimlayan IMF, Uluslararasi Para Fonu (IMF) bugiin yayinladigi
Kuresel Ekonomik Goriniim Raporu'nda kiiresel ekonomi igin 2020 yili kiigiilme tahminini yiizde 4,4'e gekti. Kurulus,
Haziran ayindaki raporunda kiresel ekonomi igin yiizde 5,2'lik bir kiiglilme 6ngérmusti.

IMF raporunda Tiirkiye'de gayri safi yurt ici hasilanin (GSYIH) 2020 yilinda yiizde 5 kiigiilecedi tahminine yer verdi. IMF
Tirkiye ekonomisinin 2021 yilinda ise yiizde 5 biiyliyecegini dngoriyor.

Hazine ve Maliye Bakani Berat Albayrak’in agikladigi Yeni Ekonomik Program'da (YEP) ise Tirkiye'nin pandeminin
vurdugu 2020 yilini binde 3 biiylime ile kapatmasi bekleniyor. Ekonomi yonetiminin gelecek yilki biiyliime hedefi ise
yiizde 5,8 seviyesinde. Programda, 2022 ve 2023 yillar igin 6ngérilen biylime orani ise yiizde 5 olarak belirlenmisti.

IMF'nin Turkiye icin enflasyon tahmini bu yil ve gelecek yil igin ylzde 11,9 seviyesinde bulunuyor. YEP'te ise enflasyon
hedefi 2020 igin ylzde 10,5, 2021 icin ylizde 8 ve 2022 igin ylzde 6 olarak belirlendi.
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IMF Tahminleri
Ekim Degisim*
Tahminleri (%) (% puan)
2020 2021 2020 2021
Blylme
Dinya -4,4 5,2 0,8 -0,2
GE -5,8 3,9 2,3 -0,9
ABD -4,3 3,1 3,7 -1.4
Euro Alani -8,3 52 1,9 -0,8
Ingiltere -9,8 6,0 2,7 13
Japonya -5,3 2,3 0,5 -0,1
GOE -3,3 6,0 -0,2 0,2
Rusya -4,1 2,8 2,5 -1,3
Brezilya -5,8 2,8 -0,8
Cin 1,9 8,2 0,9
Hindistan -10,3 8,8 -5.8 28
Enflasyon
GE 0,8 1,6 0,5 0,5
GOE 5,0 4,7 0,5 0,1
Dinya Ticaret -10,4 8,3 1,5 0,3
(*) Hazian ay tahminlerinden fark

(Kaynak: Isbankasi Ekonomik Gériiniim, Kasim 2020)

TURKIYE

Turkiye'de iktisadi faaliyet, beklentilerdeki ve finansal kosullardaki iyilesmenin destediyle, 2019 yili son geyregindeki
giiclii seyrini 2020 yili Mart ayi ortasina kadar korumustur. Ote yandan, 2019 yili sonlarinda Gin'de ortaya cikan ve 2020
yili ilk geyredinde Tirkiye'nin ana ticaret ortagi oldugu Avrupa Ulkeleri basta olmak {izere diinyaya hizla yayilan
koronavirls salgini, 2020 yili Mart ayi ortasindan itibaren Ulkemizde iktisadi faaliyeti dig ticaret, turizm ve ig talep
kanallariyla sinirlamaya baslamistir. Salginin iktisadi faaliyet {izerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektérlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel sektériin nakit akiglari
lizerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likidite talebini artirmistir. Cogu Ulkede oldugu gibi, tilkemizde de politika
yapicilar salginin olumsuz yansimalarini sinirlamak amaciyla kapsamli politika adimlari atmistir (. (TCMB Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2020)

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore,

Turkiye'de issizlik orani Haziran, Temmuz ve Adustos aylarini kapsayan Temmuz doneminde vyillik bazda 0,5 puan
azalarak %13,4 oldu. Bu dénemde toplam istihdam yillik bazda 1,3 milyon kisi geriledi. istihdam hizmet sektdriinde
761 bin kisi, tarim sektériinde 361 bin kisi ve sanayi sektdriinde 246 bin kisi azalirken, insaat sektdriinde 114 bin kisi
arth. Temmuz'da iggilicline katilim orani gegen yilin ayni déneminin 3,5 puan altinda kalarak %50,3 diizeyinde
gerceklesti. Isgiiciine katiim orani salgina karsi alinan kisitlayici énlemlerin de etkisiyle Nisan ayinda %47,2'ye kadar
inmisti. Mevsimlik galisanlar ile galismaya hazir oldugu halde son 4 haftadir is basvurusu yapmadidi igin isgiliclinde yer
almayanlarin isgiicline dahil edilmesi ile hesaplanan “genis tanimli igsizlik orani” Temmuz déneminde %23,8 diizeyinde
gergeklesti.

Takvim etkisinden arindirilmis verilere gore, sanayi tretimi Agustos ayinda gegen yilin ayni ayina goére %10,4 artti.
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TUIK verilerine gére Eyliil ayinda ihracat hacmi gegen yilin ayni ayina kiyasla %4,8 artarak 16 milyar USD olurken,

ithalat %23 artarak 20,8 milyar USD diizeyine cikti. Boylece, dis ticaret acigi yillik bazda %189,6 genisleyerek 4,8 milyar
USD oldu. Ocak-Eylil 2020 déneminde ihracat hacminin %10,9 daraldidi ithalat hacminin ise %1,5 arttidi izlendi. Bu
dénemde dis ticaret acidi yillik bazda %79,5 genisledi. Ocak-Eyliil ddneminde ihracatin ithalati karsilama orani 2019'daki
%86,3 seviyesinden %75,8'e geriledi.

Gectigimiz yil Agustos ayinda 3,3 milyar USD fazla veren cari denge bu yilin ayni ayinda 4,6 milyar USD acik verdi.

Bu gelismede, bir dnceki yilin ayni ayina gore dis ticaret agidindaki hizl artis ile tasimacilik ve seyahat gelirindeki azalisa
bagh olarak net hizmet gelirlerinin gegen yilin ayni ayina gére 4,6 milyar USD azalarak 1,8 milyar USD seviyesine
gerilemesi etkili oldu. 12 aylik kiimilatif verilere gére cari acik Agustos’ta 23,2 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Ekim ayinda TUFE bir &nceki aya gére %?2,13 ile piyasa beklentileri paralelinde yiikselis kaydetti. Bu ddnemde yurt ici
UFE (YI-UFE) artisi %3,55 diizeyinde gergeklesti.

Hanehalki Gelismeleri
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Yukarida yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi basi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal bir
artis gorilirken USD bazl 2007 yili seviyelerine geriledegi goriilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru orantili
yapilan artislar ile iliskli oldugu diisiinilmektedir. (Kaynak: TUIK)
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Koronavirlis salgininin etkisiyle, kiiresel piyasalarda artan belirsizlik ortaminda finansal kosullardaki gevseme egilimi
durmus, GOU finansal piyasa ve irinlerine yonelik risk algisi yiikselmistir. Dolagim kisitlamalari, bununla baglantili
olarak tiiketici davraniglarindaki degisiklikler ve tiiketicilerin ihtiyatllik seviyesindeki artisla birlikte toplam talepte diislis
yasanmaktadir. Bu gelismeler sonucunda, 2020 yihi Mart ayinin ortasindan itibaren, bireysel kredilerde gézlenen
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canlanma vyerini duragan bir seyre birakmistir. Bu cercevede bireylerin sosyal yalitim uygulamalariyla mimkin
oldugunca evde vakit gegirmesi ve zaruri ihtiyaclar harici harcamalarini kismasi da bireysel ylikiimlillikte gorilen artisin
Mart ayindan baglayarak yavaslamasinda belirleyici olmustur. Salginin yayllmaya baslamasi ve kontrol altina alinmasina
yonelik diger (lke deneyimleri ve salginin ilkemizdeki seyri dederlendirildiginde, salgin kaynakl gelismelerin etkilerinin

Tirkiye'de de yilin ikinci yarisinda hafifleyebilecedi éngoériilmektedir.

Grafik 111.1.1: Hanehalki Finansal Varlik ve Yiikiimlilik Bdyime Oranlan
ve Finansal Kaldirag Orani (Yillik % Degisim, % Pay)
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Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiiketim ve tasarruf aliskanliklarini agiklayan tiketicigliven endeksi ve
tiketici egilim anketi verileri incelendiginde, yakin dénem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eyldl ayi

itibarlyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.

Grafik 11.11.2: Olkelerin Borgluluk Gelismeleri (%, Puan)
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5.3. Gayrimenkul Sektorii
Gayrimenkul piyasasindaki pek cok arastirmaci sirketin verilerine gére, Kiresel 6lgekte kentlesme yavaglamakta ancak
Ulkelerin ingaat sektdri blyiimeye devam etmektedir. Ancak kiiresel 6lgekte glincel durumda yasanan durgunluk nsaat

ve gayrimenkul sektdriini de olumsuz etkilemektedir.

Gelismis Ulkelerde ingaat sektoriinln kisith blyliime potansiyelleri ulaglan ekonomik olgunluk ile agiklanirken gelismekte
olan Ulkelerdeki sektoriin zorluklari ise kiiresel emtia fiyatlarindaki ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar olmaktadir.

Tirkiyede bliyiime gostergelerinde insaat sektorii basat sektor olarak karsimiza cikiyor. Tirk insaat sektdri ve
bilesenleri (alt sektorleri) son 30 yildir hizh bir gelisim gostermekle birlikte 6zellikle 2001 krizinden sonra saglanan
ekonomik gelismelerden en cok yararlanan sektdrlerden biri olmustur. Insaat sektdrii bu siirecte gecirdigi yapisal
degisim ile kurumsallagsma siirecini de hizlandirmistir.

Insaat sektdrii ve bu sektdre bagli sanayi dallar ile biyiime igin itici giic olmustur. Sanayi ve hizmetler sektdrleri de
insaat sektdriindeki gelismeye bagl olarak kendilerini yenilemistir. Insaat sektodrii sadece yurt icinde degil yurtdisinda
da yaptigi projeler ile kendinden s6z ettirerek nemli bir marka olma konumuna ulagmistir. Tlrk insaat ve miiteahhitlik
isletmeleri rekabete acik, daha gliclii finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip &zellikle yurt disinda
yaptigi calismalarla tilkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda insaat sektoriintin analizi agisindan
faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Tirk muteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 (ilkede Ustlenilen 9375 projenin toplam bedeli
367 milyar ABD Dolari olmustur. Yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinin basladigi tarihten bu yana (stlenilen projelerin
Ulkelere gore dadiiminda ilk 5 ilke Rusya (%19,7), Tirkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2) ve Kazakistan
(%6,4) olmustur. Insaat iiretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile sinirli olmayip yillar itibari ile daha
teknik ve uzmanlik (baraj, santral, koprd, tiinel gibi) isteyen alanlarda da biiyiimektedir. Teknik anlamda daha zorlu bu

tip altyapi yatirmlarinda da Tirk sirketleri pek cok yurtdigi projeyi basari ile tamamlamistir.

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,79, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %13,04
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,79, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %12,51, iscilik endeksi %14,16 artti.
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insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015=100] )

ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Agustos 2020
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Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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Kaynak: TUIK

Yukarida ingaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iligkisinde paralellik gorilmekte olup ingaat
maliyetlerine dogrudan etki ettigi anlagiimaktadir.
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insaat Sektoriiniin GSYH icindeki Payi (%)

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020, 2. Ceyrek Raporu)

Ingaat sektodriiniin GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. ceyredinde %5,5 olmustur. 2018 3. ceyrek sonu itibariyle
insaat sektorii blylme orani %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin bliyiime orani %12,48 olmug, GSYH ise %21,20
buyUmugtur.

insaat Sektorii - Milli Gelir Bityiime Rakamlar Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020, 2.Ceyrek Raporu)

Insaat sektdriiniin bir 6nceki yilin ayni dsnemine gore kiyaslandiginda ise biiyiime hizi %5,4 oraninda artmistir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gorislerinden yararlanan REIDIN Tirkiye Gayrimenkul
Sektorii Guven Endeksi dederi, 2020 yili 4. Ceyrekte, gecen ceyrek donemine gbre %38 azalisla 59.5
(Kotimser) olarak olgulmugtir. REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Gayrimenkul Sektori Fiyat Beklenti Endeksi 2020
yili 4. Ceyrekte, gegen geyrek donemine gore %16 azaligla 94.7 (Kismen K&tiimser) olarak olglilmistir. Buna
gore, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis U¢ aylik ddneme gore, éniimiizdeki i aylik dénemde fiyat artis beklentisi
azalmistir. (Kaynak: http://blog.reidin.com)

TUm bu arastirmalara ve goruslere bakildiginda sonug olarak; 2020 yili salginin da etkisiyle hem ekonomi de
hemde gayrimenkul sekt6rii icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktorler ve rol oynayan
onculer 2020 yili igin daha ilimli yaklasmaktadir.
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A.V.M. Sektor Analizi
5.3.1.1. Turkiye Parakende Sektorii

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 20007 yillarla birlikte
gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlar 6nem tagimaktadir. Tiirkiye ve 6zellikle Istanbul Ili geneline bakildiginda
gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢cekim noktalari ve farkli fonksiyonlardaki yatirim projeleri ile sehir
icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gostermektedir.

AVM'lerin kronolojik gelisimine bakildiginda 1995 yilinda 12 olan AVM sayisi, 2011 yilinda 264'e, 2014 yilinda 345'e
yiikselmistir. Sektor 6zelinde arastirmalar yapan kuruluslara gore 2016 yilinda 379 olan AVM sayisinin ise 2017 yil Eyll
ay! itibariyle 415’e ulasmis olmasiyla birlikte 2018 yilinda 417 ulasmistir. 2021 yil sonunda tahmini 502'ye yiikselecegi
ongorilmektedir. S6z konusu gelisme, 1990'li ve 2000'li yillarda yasanan hizli bliyiime ivmesinin 2020'ye dogru yerini
daha stabil bir gizgiye dogru ulasacadini gdéstermektedir. Son (g yillik analizlere bakildidinda ise 2016 ve 2017 yillarinda
adet bazinda ortalama %15'lik bir biylume gordlirken, 2019 igin blyume oraninin %1 dolayinda biyime
beklenmektedir.

Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore aligveris

merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lzere iki ana baslikta siniflandirimaktadir. Buna gore;

Tablo. 2 AVM Siniflandirmasi

AVM PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m2)
Cok Bliyiik 80.000- +
Geleneksel Bilyiik 40.000-79.999
Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiyac Odakli 5.000-19.999
Perakende Parki Bliylk 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kiictk 5.000-9.999
Outlet 5.000- +
Temali (edlence odakl) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi tarafindan yaymnlanan ICSC standartlarina gore Tiirkiye deki
AVM'ler

2020 yil ilk yan itibariyle Tirkiye genelinde hizmet vermekte olan 431 alisveris merkezinin toplam kiralanabilir alani
13.180.615m2 biyiikligiindedir. Toplam kiralanabilir alan 2019 yilinin ilk yarisina gére %3 oraninda artis gosterdi. 2020
yilinin ilk yansinda 6 adet aligveris merkezi acildi. Oniimiizdeki dért yil icinde 49 yeni aligveris merkezi acilmasi
planlanmakta olup, acilacak aligveris merkezleriyle birlikte toplam kiralanabilir alanin 15.578.810m2’ye ulasmasi
bekleniyor. Ancak, planlanan ve yapimi devam eden alisveris merkezlerinde pandemiden dolayi gecikmeler veya iptaller
olacagini diisiiniiyoruz. 1.000 kisi basina diisen toplam kiralanabilir alan, 2020 yilinin birinci yarisi itibariyle Tirkiye
geneli igin ortalama 159m2 diizeyine ulasti. Turkiye’de 1.000 kisi basina diisen toplam kiralanabilir alan siralamasinda
ilk 10'a giren iller bir sonraki sayfada yer aliyor.

Bitlin diinyay! etkileyen COVID-19'un, mart ayinin basindan itibaren Tirkiye'de patlak vermesinin ardindan, tiim diger
sektorler gibi perakende sektorii de yogun olarak etkilendi. Virlisiin 2020 yilinin mart ayi igerisinde etkisini gittikge
artirmasi, alinan 6nlemler kapsaminda Tiurkiye genelinde birgok AVM'nin gegici siireyle faaliyetlerine ara vermesine
sebep oldu. Mart ayinin 2’inci yarisindan itibaren faaliyetlerini gegici olarak durduran aligveris merkezleri, mayis ayiyla
birlikte COVID-19 ile miicadeleye uyumlu hale getirilerek cesitli boélgelerde tekrar faaliyete basladi. 1 Haziran
normallesme siirecinin baslamasi ile birlikte, tamami agilan aligveris merkezlerinin bazilarinda ise magazalar miinferit

olarak kapali.
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Tablo. 3 Sehirler GLA Yogunluk ve AVM Adetleri Haritasi
e

Mayis 2018 verilerine gore, ziyaret sayisi endeksinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %3 oraninda bir disls

gergeklesmistir.

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi sitesinden elde edilen verilere gore;

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi sitesinden elde edilen verilere gére; her ay diizenli olarak yayinlanan verilere
gore ciro endeksi 2019 Agusos déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastiriididinda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde yiizde 7,8 artis kaydederek 344 puana ulasmistir. 2018 Mart déneminde bir dnceki yilin ayni ayi ile

karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendidinde yiizde 16,7 artis kaydederek 230 puana ulasti.

Tablo. 4 Ciro Endeksi Tiirkiye Geneli (05.11.2019)

Ciro Endeksi - Tiirkiye Geneli

KU

b1%05 CADE ARS8 ARS b A oA &
Ny Ay N oy oy N oo Ny oy o Ny oy o N o N &N

PP SRR SRR R 00 'Pﬂgjﬁrﬁ DRRA DR AP P PR
T @@&f PP PP e i St e T WA T

04,609 29 HLADH
SESS A
S
QTN

20_400_275



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ciro Verimlilik Endeksi Tiirkiye Geneli (Temmuz 2020)

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Temmuz 2020'de istanbul’da 1.281 TL, Anadolu’da 1.070
TL olarak gergeklesmistir.

Temmuz 2020 déneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2020 ddnemi ile
karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirimadan incelendiginde; Teknoloji kategorisi ylizde 2,1'lik gerileme
gostererek 366 puana ulasmistir. Yiyecek-icecek kategorisi ylizde 72,3'liik artis gdstererek 193 puana, ayakkabi
kategorisi ylizde 43,8'lik artis gostererek 315 puana, giyim kategorisi ylizde 43,1'lik artig gostererek 309 puana,
diger kategorisi ylizde 36,2’lik artis gostererek 305 puana, hipermarket kategorisi ylizde 22,7’lik artis gostererek
227 puana yukselmistir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
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(*Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum,
hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, ddéviz biirosu, kuru temizleme, eczane gibi madazalardan
olusmaktadir.)

COVID-19 dolayisiyla haziran ayina kadar kapali olan aligveris merkezlerinde yilin ilk yarisinin gogunda ciro endeksi ve
ziyaret sayilar dlctimleri yapilamadi. En son Ocak 2020'de olglilen Aligveris Merkezi Ciro Endeksi, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %27 oraninda artarak 340 puana ulasti. Buna karsilik Aligveris Merkezi Ziyaret Sayisi Endeksi %2 oraninda

azaldi. Haziran ayina kismen de olsa tekrar acilan alisveris merkezlerinde ziyaret sayisi ve cirolarla ilgili henliz veri
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yayinlanmamasina ragmen, yapilan agiklamalara gore ortalama ziyaret sayisinda %70; ortalama ciroda ise yaklasik %80

oraninda disus var.

Oldukca azalan AVM ziyaret sayilarinin, COVID-19'un seyrine bagli olarak yil sonuna dogru artmasi bekleniyor. ilerleyen
doénemlerde ziyaretgi sayilarini artirmak igin farkli kampanyalar, magaza karmalari ve konseptler gérebiliriz. E-ticaret ve
s-ticaret hacmindeki artigin COVID-19 sonrasinda da devam etmesi bekleniyor. Ancak, orta vadede AVM'erin
sosyallesme ihtiyacini gidermesi ve gorerek, dokunarak, deneyerek, hissederek yani geleneksel tiirde aligverige verilen
dnemin devam etmesi fiziksel magazalarin cazibesini bir siire daha korumasina yardima olacak. (Colliers International,

Turkey Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2020 ilk Yari)

5.3. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. istanbul ili
e e Oy = Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul
.% % Bodazi boyunca ve Halic'i gevreleyecek gekilde Tirkiye'nin
R, kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
’ doduda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
\\ ! metropolduir.
g Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde

Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in
Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kdrfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Sehrin adini aldigi ve Hali ile Marmara arasinda kalan yarimada iizerinde bulunan asil istanbul 253 kmz2, bitiinii ise

5.313 km? 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en kalabalik
15.067.724 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Grafik 1. Istanbul ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Niifus Grafigi

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri

20_400_275

38


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belgesiceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ckmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %657 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ic ice disik
yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir. 32 ilgesi 151 kdy(i, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan
Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiriirlige giren “5747 sayili Biiyliksehir Belediyesi Sinirlari
Icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilce sayisi
39 ‘a yukselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemli karar, iletisim ve

ybnetim merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19.
yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciligin
merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tlrkiye' deki blyiik

bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi
bakimindan Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir. ilde tarim kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel

Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.

5.3.2. Basaksehir ilgesi
< Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eyilp, doguda
Sultangazi ve Esenler, gilineyde Badcilar, Kiclikcekmece ve
£ -~ = Avcilar, glineybatida ise Esenyurt ilceleriyle gevrilidir. Yaklagik

~~~~~

107 km?2’lik bir alani kaplamaktadir. 2008 vyilina kadar
Kiiglikgekmece ilgesi'nin sinirlari igerisindeyken, 5747 sayil
kanun ile buylk bélimi Kiglikgekmece topraklarindan
ayrilarak yeni bir ilce olarak belirlenmistir. Bununla beraber

Basaksehirin niifusu 1995 yilinda yapilmaya baslanan toplu

konutlar ile artmaya baslamistir. Basaksehir niifusunun yaridan fazlasi toplu konutlarda ikamet etmektedir. Basaksehir,

Bahgesehir, Onurkent, Kayabasi toplu konut alanlarn Basaksehir'in biylylp ilge olmasinda énemli rol oynamistir.

Asagidaki tabloda Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) veri tabanina gére Basaksehir Ilcesi'nin

2012-2018 yillara gore niifus bilgileri yer almaktadir.

Tablo. 3
YIL 2013 2014 2015

m 333.047 342.422 353.311

Basaksehir Ilgesi Niifus Verileri Tablosu

2016 2017 2018 m

369.810 396.729 427.835 460.259
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6. DEGERLEME TEKNiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi igin

yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir suregtir.

Degerlemeler, hem finans piyasalarinda hem de diger pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin hazirlanmasinda,
yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminatl borglanmalarin ve islem etkinliginin desteklenmesinde

dayanak olarak kabul edilirler.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fivat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya ddenen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin atfedecedi
dederden farkli olabilir.

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gerceklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢linki bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

o Deder gerceklesmis bir veri dedil, asadidakilerden birine dair bir goristdir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b) Bir varidin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degdistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina badl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zglidiir, genel olarak Pazar katiimcilari agisindan &nemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve ézel deger bu kategoriye girer.

c) Ucglincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin iizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlar veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda
tanimlandigi sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.
Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitiama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine gore tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep
arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yiiksek veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir glin
Oncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardak kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distiigi donemlerde islem adedi
seviyesi diisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satiglar da artabilir. Ancak fiyatlarin distigl pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlari
dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini géz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katilimcilari, gercek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlkta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluglarin timi anlamina
gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tiim goriigler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulus icin dedil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici

veya saticilarin tipik istek ve gorugleridir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikiimliiligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem

ile dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar dederi kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren
varligin normal birsekilde el degistirdigi bir pazardir.

e Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gére herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el degistirmesi

igin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden gok dederleme

yaklagimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan g yaklasim
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degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere
dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir.

e Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da
farkhliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistiriilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl dmri{i boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon sireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirtlmesidir.
Gelir akigl, bir sdzlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir ddnem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandi§i (bunlari glincel bir dedere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

¢) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir yilkimlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikimluliiklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha distiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.
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Uygulama Yontemleri
Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini icerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin

olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlar bolimiinde ele alinmistir.

Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,
e  Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki ornekler verilebilir:

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimallarinin risk karsisindaki tutumlari.

Degderleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiirtinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin

dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkl veri kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALizi

7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
% GUCLU YANLAR
e  Bahgesehir semtinde referans nokta niteliginde olmasi,

o,
g

e Bolgedeki gelir diizeyinin yliksek olmasi,
e Ulasim kolayligi,

e Yeme-igme ve cafe fonksiyonlu diikkanlara talebin fazla olmasi

0
X4

ZAYIF YANLAR

Arag trafiginin yodun, yaya trafiginin az oldugu bélgede yer almasi,

D>

Carsi bloklarinin farkh parsellerde konumlu olmasindan dolayr misteri sirkiilasyonunun randimanh olarak
saglanamiyor olmasi.

FIRSATLAR

Merkezi konumu ve bdlgede artan gekim guigleri.
TEHDITLER

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii iizerindeki olumsuz etkisi,

0,
o

0,
o

e Bolgede insa edilen yeni karma projelerin AVM stogunu arttirmig olmasi

e Bolgede ticari birim arzinin bélge ihtiyacinin tizerinde olmasi

7.2, En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.
En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
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a) Bir kullanimin mimkin olup olmadigini degerlendirmek icin, pazar katihmcilari tarafindan makul olarak goriilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnegin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karllik sarti; fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima doniistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri tretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel, mer‘i imar planinda “Ticaret-Turizm-Konut” alani olarak planlanmis olup

mabhallinde ticaret fonksiyonlu (Madaza + Ofis) olarak gelistirip insa edilmistir. Tasinmazlar igin tarafimizca en etkin ve

en verimli kullanim analinize iliskin ayrica bir arastirma yapilmamustir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; tasinmazlarin kira degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
Pazardan elde edilen veriler dogrultusunda dederleme konusu tasinmazlara Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi ve
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile satis dederleri takdir edilmistir. Kullanilan yéntemlere ilisikin detaylar alt
bagliklarda tanimlanmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
Degderleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresinde yer alan benzer nitelikteki villa ve diikkan Unitelerinin kira ve satis
dederleri arastirilmistir. Pazardan elde edilen veriler agadida sunulmustur.

> Emsal Satilik Diikkan Arastirmalan
Tablo. 4 Kiralik/Satilik Diikkan Verileri

Satilik Kiralik, TL ‘

Aciklama . Zemine Birim Kira Birim Kira lletisim
N Satig . .
Indirgen ——— Satis Bedeli, Bedeli,
mis Alan Vel Fiyat, TL  TL/ay TL/m?/ay
G blokta, 1. normal katta konumlu, 45 m2 Kafadar Group
1 | diikkan igin 1.800 TL istenmektedir. ) 45,00 ) 45,00 ] ) 1.800 40,00 0(532) 405 43 00
lokta, 1. I k ki lu, 32 m2 Nautil i kul
G blokta, 1. normal katta konumlu, 32 m . 32,00 ) 32,00 . ) 1.750 54,69 autilus Gayrimenku

2 | dukkan igin 1.750 TL istenmektedir.

G blokta, 1. normal katta konumlu, 44 m2
natamam  dukkan  igin 1.500 TL - 44,00 - 44,00 - - 1.500 34,09
3 | istenmektedir.

Konu taginmazlara yakin konumda, Sizer
Bulvari'na cepheli, zemin kat 150 m2, asma

0 (212) 669 66 97

Nautilus Gayrimenkul
0(212) 669 66 98

Halis Ozgen Emlak 0

kat 400 m2 olmak iizere toplam 550 m2 alanli |~ 150,00 | 400,00 | 282,00 . ) 20.000 052 (532) 431 18 08
4 | dikkan i¢in 20.000 TL istenmektedir.
Konu tasinmazlara yakin konumda, Stzer
Bulvari'na cepheli, 350 m2 alanh dukkan igin Faik Yilmaz Emlak O
- - - - Y 71
30.000 TL istenmektedir. Konu taginmazlara 350,00 350,00 30000 EB, (212) 669 45 44
6 | gore daha iyi konumda yer almaktadir.
G Blokta 1. normal katta konumlu diikkan igin Halis Ozgen Emlak 0
5 | 60 m2 ditkkan igin 740.000 TL istenmektedir. ) 60,00 ) 60,00 [L0LT | IAEEE ) ) (532) 43118 08
F Blokta 1. normal katta konumlu diikkan igin
45 m2 diikkan igin 375.000 TL istenmektedir. Nautilus Gayrimenkul
Taginmaz igin yaklagik 1 yil énce 365.000 TL CEe G o000 8.333 0(212) 669 66 98
8 | istendigi ancak satis gormedigi bilinmektedir.
Konu tasinmazlara yakin konumda, 400 m2
beyan edilen 375 m2 oldugu dustintlen ana . 375,00 ) 37500 | 3.500.000 0333 . : Faik Yilmaz Emlak O

caddeye cepheli dikkan igin 3.500.000 TL
9 | istenmektedir.

Konu tasinmazlara yakin konumda, 330 m2
brit alanh, ana caddeye cepheli diikkan igin - 330,00 - 330,00 3.300.000 | 10.000 - -
10 | 3.300.000 TL istenmektedir.

Konu taginmazlara yakin Hillpark'ta konumlu,
135 m2 brit alanli, ana caddeye cepheli
diikkan igin 1.950.000 TL istenmektedir.
11 | 8.000 TL kira getirisi oldugu 6grenilmistir.

(212) 669 45 44

Faik Yilmaz Emlak O
(212) 669 45 44

Realty World Arya 0

- 135,00 - 135,00 | 1.950.000 | 14.444 8.000 59 (533) 096 45 65
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Kirahk/Satilhk Villa Verileri

Satilik Kirahk, TL
. o iletisim
Aciklama Satis Fivati Kira Birim Kira
3ihtyatl, Bedeli, Bedeli,
TL/m?/ay

Konu tasinmazlarla ayni parselde konumlu, 522 m2

beyan edilen 450 m2 oldugu dustindlen, kdse

konumdaki A-8 numarali villa 43.000 TL bedelle 450,00 43.000 95,55 Nautilus Gayrimenkul

kiralktir. 0(212) 669 66 97

Konu tasinmazlarla ayni parselde konumlu, 522 m2

beyan edilen 450 m2 oldugu dustindlen, kdse Bahgesehir Doga

konumdaki A-7 numarali villa 37.000 TL bedelle 450,00 ) ) 37.000 82,22 Gayrimenkul 0 (532)

kiraliktir. 015 98 88

Konu tasinmazlara yakin konumda, ana okulu olarak Finansman

kullanilan, 350 m2 villa igin 12.000 TL kira 6dendigi | 350,00 - - 12.000 34,28 Gayrimenkul 0 (532)
3 | 6grenilmistri. 789 10 16

Konu tasinmazlara yakin konumda 265 m?2 kullanim 265,00 2.450.000 9.245 _ _ Asya Gayrimenkul 0
4 | alanina sahip villa igin 2.450.000.-TL istenmektedir. (212) 863 7373

Konu taginmazlara yakin konumda 250 m? kullanim | 25000 | 2.585.000 | 10.340 _ _ Coskuntepe Emlak 0
5 | alanina sahip villa igin 2.585.000.-TL istenmektedir. (536) 824 02 02

Konu tasinmazlara yakin konumda 320 m?2 kullanim Metropol Emlak 0
6 | alanina sahip villa igin 3.400.000.-TL istenmektedir. 320,00 3.400.88 N ) ) (555) 222 55 55

Konu taginmazlara yakin konumda 370 m? kullanim Nautilus Gayrimenkul
7 | alanina sahip villa igin 3.200.000.-TL istenmektedir. 370,00 | 3.200.000 & 0(212) 669 66 97

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi ve Sonuglan

Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim, Satis Bedelleri ve Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede ve yakin konumda bulunan konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek
kirallk diikkan ve villa nitelikli taginmazlar arastirlmistir. Pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarin satis ve kira
dederlerinin konumlu oldugu yapilarin teknik donanim, ulasim iliskileri, sunulan hizmetler gibi farkl kriterler
dogrultusunda arsalarin ise; imar durumu, alan, konum kriterleri dogrultusunda degisiklik gosterdigi gorilmistir.
Yapilan Pazar arastirmalar sonucunda bélgede ¢ok sayida satilik ve kiralik ofis verisine ulagiimig olup ekonomik kosullar,

arzin fazla olmasi gibi nedenlerle pazarin durgunlastidi ve disilise gectigi dolayisi ile pazarlik paylarinin yliksek oldugu

gozlenmigtir.
Tablo. 6 Kiralik Diikkan Emsal Diizeltme Tablosu
Birim Satig Reklam Diizeltilmis Birim Satig
Emsal Taginmazlar Degeri, TL/m? Pazarlik Konum Alan Kabiliyeti Degeri, TL/m?
1 40,00 -10% 0% 0% 0% 36,00
2 54,69 -20% -5% 0% -15% 32,81
3 34,09 0% 0% 0% 0% 34,09
4 70,92 -15% -20% 15% -30% 35,46
5 85,71 -15% -20% 10% -35% 34,29
ORTALAMA 34,53

Bolgede konumlu diikkanlar icin pazarda istenen ortalama birim kira dederleri; konum, biytklik, reklam kabiliyeti ve
pazarlik kriterleri dogrultusunda diizeltilerek diikkan nitelikli tasinmazlara ortalama birim kira dederi takdir edilmistir.
Diizeltmeler sonucunda; diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlarin ortalama birim kira dederi 34,53 TL/m2 olarak
hesaplanmis yuvarlatilarak 35,00 TL/m?2/Ay olarak takdir edilmis ve tasinmazlara serefiyeleri oraninda birim kira

dederi takdiri yapilmistir.
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Tablo. 7 Satilik Ditkkan Emsal Diizeltme Tablosu
Birim Satig Reklam Diizeltilmis Birim Satig
Emsal Tasinmazlar Degeri, TL/m? Pazarlk Konum Alan Kabiliyeti Degeri, TL/m?

1 12.333,33 -10% 0% 0% 0% 11.100,00
2 8.333,33 -5% 15% 0% 10% 10.000,00
3 9.333,33 -5% 15% 10% -10% 10.266,67
4 10.000,00 -5% 10% 10% -10% 10.500,00
5 14.444,44 -5% -15% 10% -15% 10.833,33

ORTALAMA 10.540,00

Bolgede konumlu diikkanlar icin pazarda istenen ortalama birim satis dederleri; konum, buyuklik, rekla kabiliyeti ve
pazarlik kriterleri dogrultusunda duzeltilerek diikkan nitelikli tasinmazlara ortalama birim satis degeri takdir edilmistir.
Diizeltmeler sonucunda; diikkan/restoran/kafe nitelikli tasinmazlarin ortalama birim satis dederi 10.540,00 TL/m?2
olarak hesaplanmis, takdir edilmis ve tasinmazlara serefiyeleri oraninda birim satis dederi takdiri yapilmistir.

Tablo. 8 Diikkan Uniteleri icin Kapitalizasyon Orani Tablosu

PAZARLIKLI PAZARLIKLI
ACIKLAMA

KiRA

SATIS DEGERI,TL | DEGERI,TL/AY

F blokta 1. katta konumlu, 45 m? beyan edilen diikkan igin 410.000.-TL istenmektedir. Taginmazin

380.000.-TL bedelle satilabilecegi 6grenilmistir. Tasinmazin halihazirda 1.750.-TL bedelle kiracisi 380.000 1.750 5,53%
bulunmaktadir.

Konu taginmazlara yakin Hillpark'ta konumlu, 135 m2 brit alanli, ana caddeye cepheli diikkan igin

1.950.000 TL istenmektedir. 1.650.000 TL son fiyat bilgisi alinmig olup 8.000 TL kira getirisi oldugu 1.650.000 8.000 5,82%
ogrenilmistir.

HESAPLANAN ORTALAMA KAPITALIZASYON ORANI 5,67%

Bolge ortalamasindan tabloda yer aldigi sekilde diikkan Uniteleri igin Kapitalizasyon orani: 0,06 olarak dikkate alinmistir.
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Ada/Parsel Blok ‘ B.B No ‘ Nitelik ‘ ilgn?::: ‘ ?:::F::?:’IL; Deger, TL Ytév:érzit'ﬂ::ls
A-l 1 ATIPI VILLA 452,11 10.175 4.599.993 4.600.000
A-9 9 ATIPI VILLA 452,11 9.104 4.115.783 4.120.000

D BLOK 1 DUKKAN 154,14 9.639 1.485.755 1.490.000
D BLOK 2 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10.175 952 638 950.000
D BLOK 3 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10.175 952.638 950.000
D BLOK 4 DUBLEKS DUKKAN 276,2 9.639 2.662.292 2.660.000
265/6 D BLOK 5 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10.175 952.638 950.000
D BLOK 6 DUBLEKS DUKKAN 93,63 10.175 952,638 950.000
D BLOK 7 DUKKAN 49,14 12.852 631.547 630.000
D BLOK 8 DUKKAN 49,14 12.852 631.547 630.000
D BLOK 9 DUKKAN 189,1 10.175 1.923.998 1.920.000
E BLOK 1 DUBLEKS DUKKAN 591,75 7.229 4.277.909 4.280.000
F BLOK 2 DUKKAN 44,18 13.120 579.631 580.000
FBLOK 4 DUKKAN 61,12 12.317 752.784 750.000
F BLOK 11 DUKKAN 60,16 12.317 740.961 740.000
F BLOK 12 DUKKAN 81,83 10.710 876.399 880.000
F BLOK 13 DUKKAN 108,06 9.639 1.041.590 1.040.000
FBLOK 14 DUKKAN 109,4 9.639 1.054.507 1.050.000
267/3 F BLOK 15 DUKKAN 108,06 9.639 1.041.590 1.040.000
F BLOK 16 DUKKAN 81,83 10.710 876.399 880.000
F BLOK 19 DUKKAN 60,16 12.317 740.961 740.000
F BLOK 20 DUKKAN 60,16 12.317 740.961 740.000
F BLOK 21 DUKKAN 61,12 12.317 752.784 750.000
F BLOK 23 DUKKAN 61,12 12.317 752.784 750.000
F BLOK 24 DUKKAN 61,12 12.317 752,784 750.000
G BLOK 1 DUKKAN DUBLEKS 293,24 16.601 4.867.931 4.870.000
G BLOK 10 DUBLEKS DUKKAN 255,42 14.726 3.761.379 3.760.000
G BLOK 11 DUBLEKS DUKKAN 255,42 14.726 3.761.379 3.760.000
G BLOK 12 DUBLEKS DUKKAN 461,04 13.388 6.172.173 6.170.000
G BLOK 18 DUKKAN 31,04 13.388 415.548 420.000
G BLOK 19 DUKKAN 60,93 11.781 717.816 720.000
G BLOK 28 DUKKAN 81,7 10.710 875.007 880.000
G BLOK 29 DUKKAN 252,86 5.891 1.489.472 1.490.000
268/1 G BLOK 30 DUKKAN 119,49 7.497 895.817 900.000
G BLOK 34 DUKKAN 25,49 9.104 232.048 230.000
H BLOK 1 DUBLEKS DUKKAN 382,03 12.852 4.909.850 4.910.000
H BLOK 5 DUKKAN 50,34 17.672 889.583 890.000
H BLOK 6 DUKKAN 49,42 17.672 873.326 870.000
H BLOK 7 DUKKAN 49,42 17.672 873.326 870.000
H BLOK 8 DUKKAN 144,81 15.530 2.248.827 2.250.000
H BLOK 9 DUKKAN 50,34 17.672 889.583 890.000
H BLOK 10 DUBLEKS DUKKAN 290,64 11.781 3.424.030 3.420.000
TOPLAM (TL) 72.120.000

Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazlarin toplam dederi 72.120.000.-TL olarak hesaplanmistir.
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7.3.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayrn yéntem olarak kullaniimakta olup Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akimlar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.2.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar icin fonksiyon, konum ve buyikliklerine gore birim kira degerleri Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilarak hesaplanmigtir. Pazar arastirmasi ve analizleri kapsaminda ortalama birim kira bedelleri takdir
edilmis olup badimsiz bolim bazinda serefiyeli birim dederler asadida tabloda sunulmustur. Direkt Kapitalizasyon
Yonteminde kullaniimak Uzere Kapitalizasyon Orani (RO) hesabinda pazar verileri ve bolgedeki geri donls sureleri
dikkate alinmis olup hesap detaylar 7.3.1. baslidi altinda sunulmustur. Direkt kapitalizasyon ydntemi kapsaminda yillik
kira gelirleri belirlenen kapitalizasyon orani ile capitalize edilmek suretiyle satis degeri takdirinde bulunulmus olup hesap

detaylar tabloda verilmistir.

Tablo. 9 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Tasinmazlarin Degeri

Ada/Parsel Blok | B.BNo Nitelik :IT: Ki:;iRTimmz A;:.:g:rlita Ro DEGER, TL Y‘I’)‘fér:it"::'s
! ’ TL/m?/Ay !

Al 1 ATIPI VILLA 452,11 | 53,03 23973 | 6,00% | 4.794.627 | 4.790.000
A-9 9 ATIPI VILLA 452,11 | 47,72 21576 | 6,00% | 4.315.164 | 4.320.000
D BLOK 1 DUKKAN 154,14 | 47,72 7.356 | 6,00% | 1.471.189 | 1.470.000

DBLOK| 2 DUBLEKS DUKKAN | g3 g3 49,84 4667 | 6,00% | 933.369 930.000

DBLOK | 3 DUBLEKS DUKKAN | g3 63 49,84 4667 | 6,00% | 933.369 930.000
265/6 DBLOK | 4 DUBLEKS DUKKAN | 576 5 58,33 16.110 | 6,00% | 3.222.011 | 3.220.000
DBLOK| 5 DUBLEKS DUKKAN | g3 63 49,84 4667 | 6,00% | 933.369 930.000

DBLOK| 6 DUBLEKS DUKKAN | g3 63 49,84 4667 | 6,00% | 933.369 930.000

DBLOK | 7 DUKKAN 49,14 58,33 2.866 | 6,00% | 573.243 570.000

DBLOK | 8 DUKKAN 49,14 58,33 2.866 | 6,00% | 573.243 570.000
D BLOK 9 DUKKAN 189,1 47,72 9.024 | 6,00% | 1.804.865 1.800.000

E BLOK 1 DUBLEKS DUKKAN | 591 75 37,12 21.964 | 6,00% | 4.392.856 | 4.390.000

F BLOK 2 DUKKAN 44,18 59,39 2624 | 6,00% | 524.752 520.000

F BLOK 4 DUKKAN 61,12 56,84 3474 | 6,00% | 694.846 690.000

FBLOK| 11 DUKKAN 60,16 56,84 3420 | 6,00% | 683.933 680.000

FBLOK | 12 DUKKAN 81,83 42,42 3471 | 6,00% | 694.246 690.000

FBLOK | 13 DUKKAN 108,06 39,87 4309 | 6,00% | 861.774 860.000

FBLOK| 14 DUKKAN 109,4 39,87 4362 | 6,00% | 872.461 870.000

267/3 | FBLOK | 15 DUKKAN 108,06 | 38,63 4174 | 6,00% | 834.872 830.000
FBLOK | 16 DUKKAN 81,83 42,42 3471 | 6,00% | 694.246 690.000

FBLOK | 19 DUKKAN 60,16 67,73 4075 | 6,00% | 814.927 $10.000

FBLOK| 20 DUKKAN 60,16 69,81 4200 | 6,00% | 840.000 840.000

FBLOK | 21 DUKKAN 61,12 56,84 3474 | 6,00% | 694.846 690.000

FBLOK | 23 DUKKAN 61,12 56,84 3474 | 6,00% | 694.846 690.000

FBLOK | 24 DUKKAN 61,12 56,84 3474 | 6,00% | 694.846 690.000
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BB A Aylik Kira
Ada/Parsel Blok | B.BNo Nitelik :Ira“: KiRBA"fl!mm’ Degeri,  Ro DEGER, TL Yl:)‘:gr::;m::.ls
2 J TL/m?/Ay '

GBLOK| 1 DUKKAN DUBLEKS | 293,24 | 92,40 27.095 | 6,00% | 5.419.075 | 5.420.000
GBLOK| 10 | DUBLEKSDUKKAN | 25542 | 86,63 22126 | 6,00% | 4.425.152 | 4.430.000
GBLOK| 11 | DUBLEKSDUKKAN | 25542 | 86,63 22126 | 6,00% | 4.425.152 | 4.430.000
GBLOK| 12 | DUBLEKSDUKKAN | 461,04 | 75,60 34.855 | 6,00% | 6.970.925 | 6.970.000
GBLOK| 18 DUKKAN 31,04 75,60 2347 | 6,00% | 469.325 470.000
GBLOK| 19 DUKKAN 60,93 60,38 3.679 | 6,00% | 735.730 740.000
GBLOK| 28 DUKKAN 81,7 42,00 3431 | 6,00% | 686.280 690.000
GBLOK| 29 DUKKAN 252,86 | 34,13 8.629 | 6,00% | 1.725.770 | 1.730.000

268/1 | Gplok | 30 DUKKAN 119,49 37,28 4454 | 6,00% | 890.798 890.000
GBLOK | 34 DUKKAN 25,49 46,20 1178 | 6,00% | 235.528 240.000
HBLOK | 1 DUBLEKS DUKKAN | 382,03 | 86,63 33.093 | 6,00% | 6.618.670 | 6.620.000
HBLOK| 5 DUKKAN 50,34 95,45 4.805 | 6,00% | 960.940 960.000
HBLOK| 6 DUKKAN 49,42 95,45 4717 | 6,00% | 943.378 940.000
HBLOK| 7 DUKKAN 49,42 94,59 4675 | 6,00% | 934.972 930.000
HBLOK| 8 DUKKAN 144,81 | 84,84 12.286 | 6,00% | 2.457.136 | 2.460.000
HBLOK| 9 DUKKAN 50,34 95,45 4.805 | 6,00% | 960.940 960.000
HBLOK| 10 | DUBLEKS DUKKAN | 290,64 | 69,30 20141 | 6,00% | 4.028270 | 4.030.000

TOPLAM (TL) 386.847 77.310.000

Bagimsiz bollimlerin degeri Direkt Kapitalizasyon yontemi ile 77.310.000 -TL olarak, toplam aylik kira geliri ise
386.847.-TL olarak hesaplanmigtir.

7.3.3.1. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdidi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile gelistirilecek
projenin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek,

konu gayrimenkullerin net bugiinkii dederleri hesaplanir.

7.3.3.1.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Dederleme galismasi bagimsiz bolim bazinda dizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat Paylagimi yonteminden

yararlanilmamugtir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme calismasi bagimsiz boliim bazinda yapilmis olup parsel lizerinde proje gelistirme hesabi yapiimamigtir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkullerin hukuki durumunda risk olusturulabilecek

herhangi bir kayda rastlanmamistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus ve bagimiz bolim niteligi kazanmistir. Blok bazinda kat miilkiyeti

kurulmus olup bloklarin ortak alanlari degerleme calismasinda serefiye olarak dikkate alinmistir.
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8. GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme calismasi; konu tasinmazlarin Emsal Karsilastirma ve Direkt Kapitalizasyon yontemleri ile hesaplanan
degerleri daha somut verilere dayanmasindan ve tasinmazin potansiyel geliri dikkate alinarak Direkt Kapitalizasyon
yontemi lehine uyumlastiriimis olup tasinmazin toplam dederi 77.310.000.-TL olarak hesaplanmis ve yuvarlatilarak
asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 10 Farkl Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastirilmasi
EMSAL KARSILASTIRMA, TL DIREKT KAPiTALiZASYON, TL UYUMLASTIRILMIS TASINMAZ DEGERi, TL

72.120.000 77.310.000 77.310.000

Badgimsiz boliim bazinda nihai deder takdirleri ilgili bolimde belirtiimistir.

8.2. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgceleri

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan incelemelerde tasinmazlarda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, yapi
ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgelerinin diizenlendigi goriilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin imar mevzuat

ve tapu mevzuati geredi yasal prosediriiniin tamamlandigi gérilmastdir.

8.4. Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan beyanlar hanesinde bulunan kayitlarin ilgili mevzuatlari

geredi bulunmasi gereken kayitlar oldugu anlasiimis olup gayrimenkulleri olumsuz etkilemedidi kanaatine variimigtir.

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi ruhsatlari ve iskan belgelerinin bulundugu ayrica tapuda kat mdilkiyeti tesisi
edlidigi gorllmistir. Takyidat belgelerinde bulunan kayitlarin ise yukarida belirtilen maddelere istinaden

gayrimenkullerin portfdye alinmasinda engel olmadigi kanaatine variimistir.

Sonug olarak; konu tasinmazlarin imar ve tapu mevzuati geredi yasal prosediirlerinin tamamlandidi ve takyidat
belgelerinde bulunan kayitlarin Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde belirtilen hiikiimler

dogrultusunda olumsuzluk yaratmadigi kanaatine varilmistir.

Ayrica 28.05.2013 tarih ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak yiriirliige giren “III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” nin Madde 22.

c) Portfbylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mlilkiyeti tek basina ya da baska Kisilerle birlikte ortakiida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayr bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde
etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. denmektedir. Mahallinde yapilan incelemelerde, konu
taginmazlarin fiili kullanim seklinin tapu nitelidi ile ayni oldugu gorilmistar.

Yukarida agiklanan hiikiimler uyarinca halihazirda Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetinde
bulunan konu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geredince Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféyiinde
“Binalar” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu ana tasinmazda konumlu 13 adet dubleks diikkan, 29 adet diikkan, 2 villa nitelikli bagimsiz bélimiin
degerleme calismasinda resmi kurumlardan ulasilan asgari bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir. Degerleme
calismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullaniimis olup konu tasinmazlarin ticari fonksiyonlu olmasi nedeni ile
Gelir Yaklasimi ile ulasilan dederlerin Pazar dederine daha gercekgi yansitacagi kanaatine varilmis ve bu yontem lehinde
uyumlastirma yapilmistir. Dederleme calismasinda tasinmazlarla rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim
iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak nihai deder takdiri yapiimistir. Takdir edilen nihai

deder asadidaki tabloda belirtilmistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri
K.D.V. HARIC PAZAR K.D.V. DAHIL PAZAR

TASINMAZ

_ : _ DEGERI, TL DEGERI, TL
Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 42 Adet 77.310.000 91.225.800

Bagimsiz Boliim

Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV Harig degerlerdir.
**K.D.V. orarn %18 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak; Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel, 267 ada 3 parsel ve 268 ada 1
parsel numarall ana tasinmazlar (izerinde konumlu 42 adet bagimsiz bolimiin degerleme tarihi itibari ile toplam

Pazar degeri K.D.V. hari¢ 77.310.000.-TL (Yetmisyedimilyoniigyiizonbin TiirkLirasi) olarak tahmin ve takdir

edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN
Kubilay Atalar Erkan SUMER
Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 411022 _ SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

KURUM YETKILiSi
Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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