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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-2 nolu sdzlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597928

RAPORUN KONUSU

Miilkiyetleri HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiiglikbakkalkdy Mahallesi, G22A03A1A
pafta, 3332 ada, 24 numarall parselde kain “Betonarme Bina ve Arsas!”
vasfi ile kayith ana tasinmaz lzerinde yer alan B Blok igerisindeki, 13
Adet “Diikkan” nitelikli tasinmazlar ile 92 Adet “Ofis” nitelikli
tasinmazlarin glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

11.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

16.11.2015 / 597928

SAHiIBi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Her Biri)

HISSESI

Tam (Her Biri)

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin 05.11.2015 tarihli Takbis Belgelerine
Gore, Tasinmazlarin Tapu Kaydi Uzerinde Mistereken Yer Alan
Asagidaki Ipotek, irtifak ve Beyanlar Goérilmistiir. (Takbis Sisteminden
Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren Tapu Mudurliginde Takyidat
incelemesine izin Verilmemektedir.)

*Beyan: Yonetim Plani. 24/08/2011 Tarih: 26.08.2011, Yevmiye:15258
*Beyan: Tasinmazin Milkiyeti KM'ne Cevrilmistir. Tarih: 13.06.2012,
Yevmiye:10977

*Irtifak: Diger Irtifak Hakki: TEDAS Lehine 1 krs Bedelle 30 Yiligina A
ile Gosterilen 275,64 m2’lik Alanda irtifak Hakki Tesis Edilmistir. Tarih:
13.06.2012, Yevmiye:10910

*Ipotek: Tirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.Dereceden, 150.000.000
(Para Birimi Belirtilmemis) ipotek. Tarih: 28.03.2012, Yevmiye:5601
(Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miisterek ipotektir.)

iMAR DURUMU

Ilgili Belediye Planlama Midurliginde gérevli yetkiliden edinilen bilgiye
gore, tasinmazlarin konumlandigi parsel Dederleme konusu parsel;
14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tasdik tarihli Atasehir
Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 3332 ada, 3359 ada 1 parseller ise 3362
ada 1 parselin dogusunda yer alan Yol, Otopark, ve Park Alanina ait
1/1000 &lgcekli Uygulama imar Plani Plan Tadilatinda “Belediye Hizmet
Alani” lejanth alanda kalmaktadir. Bu alanlar igin ; H:serbest olup,
Avan Projeye goére uygulama yapilacaktir agiklamasi yer almaktadir.
*Tasinmaz parseli lzerinde yer alan yapilar mimari projesine gore
KAKS:3,00 yapilasma ile yapilmis olup, yap! kullanma izin belgesini
almistir.

KISITLILIK HALI

Herhangi bir kisithlik hali séz konusu dedildir.
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DEGERI

Miilkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitiginde; Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Kiiglikbakkalkéy Mahallesi,
G22A03A1A pafta, 3332 ada, 24 numaral parselde kain “Betonarme
Bina ve Arsas!” vasfi ile kayith ana tasinmaz Gzerinde yer alan B Blok
icerisindeki, 13 Adet “Dikkan” nitelikli taginmazlar ile 92 Adet “Ofis”
nitelikli tasinmazlarin tamamina dederleme tarihi itibariyle KDV Harig;
satis ve kira bedelleri olarak asadidaki dederler tahmin ve takdir
edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi; 205.350.000-
TL(IkiYiizBesMilyonUgYiizElliBinTlirkLiras1) tahmin ve takdir
edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI; 1.030.000-
TL(BirMilyonOtuzBinTiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI; 12.360.000-
TL(OnIkiMilyonUgYiizAltmisgBinTiirkLiras1) tahmin ve takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ulas ARSLANDOGMUS (SPK Lisans No: 402185)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Adnan CGANGA (SPK Lisans N0:402674)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Taru

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani

1.4- Dedgerleme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadidina Iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERi BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

2.3- MuUgsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL

BILGIiLER:

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yillk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema, vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Dedgerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde
Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Detayll Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
Iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiN
ANALIZLER:
4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler
4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkullerin Yapisal(insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullerin Dederine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Dederleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
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4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Dederi Yaklagsimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Dederleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkullin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Misterek ve Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi
4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI:

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonugclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla

izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Géris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dederleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

6.2.3- Sigorta Dederi Takdiri

EK1
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-2 numarali
dayanak soOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 16.11.2015 tarihinde, 597928

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’ne ait olan; tapu
katigunde; Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Kiclikbakkalkdy Mahallesi, G22A03A1A pafta,
3332 ada, 24 numarali parselde kain “Betonarme Bina ve Arsasi” vasfi ile kayitl ana
tasinmaz Uzerinde yer alan B Blok igerisindeki, raporun 3.2- Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri basligi altinda detaylari verilen 13 Adet “Dikkan” nitelikli tasinmazlar ile
92 Adet “Ofis” nitelikli tasinmazlarin yalniz arsa + bina dederlerinin ginimiz piyasa
kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar dederleri ile kira

degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dedgerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Ulas ARSLANDOGMUS
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Adnan CANGA tarafindan kontrol

edilmigtir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Ulas ARSLANDOéMUS tarafindan 11.11.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 16.11.2015 tarihinde hazirlanmigtir.

Bu raporda kullanilan deder; istanbul 1li, Atasehir Iigesi, Kigiikbakkalkdy
Mahallesi, G22A03A1A pafta, 3332 ada, 24 numarali parselde kain “Betonarme Bina ve
Arsasi” vasfi ile kayith ana tasinmaz Uzerinde yer alan B Blok igerisindeki, raporun 3.2-
Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri basligi altinda detaylari verilen 13 Adet
“Dukkan” nitelikli tasinmazlar ile 92 Adet “Ofis” nitelikli tasinmazlarin UDES’in 1 nolu
Standart’inda tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasl Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi
gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumlaltklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-2

numarall dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektdoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden cgalisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkullin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak lzere” Turk
Ticaret Kanunu hikiUmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudurligti 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde galismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye'nin 81 Ilinde hizli, givenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda 6nemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Dedgerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en bluyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.
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Globallesen dinyamiz da hizla bdyuyen sirketimiz Turkiye' de  Sube
Midarliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine dénustUrilmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Midiirliigiimiiziin acgilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midirliigu kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii agilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Mudirliiklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bdlge Midiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Muddrltik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tarkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagh ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasl araglarina yatirim yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portfdy yatirim politikalarinda ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bilnyesinde islem goéren Sirket, 2015 yili ikinci geyrek dénem sonunu, rayig
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blayukligd, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak blyukluga ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.’'nin talebi Uzerine mulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kittginde;
Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kuiclikbakkalkdy Mahallesi, G22A03A1A pafta, 3332 ada, 24
numaral parselde kéin “Betonarme Bina ve Arsasi” vasfi ile kayith ana tasinmaz lizerinde
yer alan B Blok igerisindeki, raporun 3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
bashgi altinda detaylari verilen 13 Adet “Dikkan” nitelikli tagsinmazlar ile 92 Adet “Ofis”
nitelikli tasinmazlarin gintimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis

ve kira degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.



Sayfa 11 /232

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

A\

Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestirilmektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

v

Yasal belgelerinde usulslizlik olmadigi kabul edilmistir.
» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkaullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin konumlandidi B Blok, Istanbul Ili, Atasehir
Ilcesi, Barbaros Mahallesi sinirlari icerisinde, Sebboy Sokak’a cepheli konumda yer
almaktadir. Tasinmazlarin konumlandigi parsel Uzerinde yer alan A Blok Atasehir
Belediye Binasi olarak, dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi B Blok ise Halk
Bankasi Genel Mudurlik Binasi olarak hizmet vermektedir.

Tasinmazlarin konumlu bulundugu boélge ticaret + hizmet + konut mintikasi
seklinde gelisim gdstermis cevre tesekkllline sahiptir. Tasinmazlarin yakin gevresinde
Kentplus Atasehir Konutlari, Varyap Meridian Projesi, Teknik Yapi Deluxia Palace,
Fenerbahce Ulker Sports Arena yer almaktadir. Taginmazlar ayrica Atasehir Finans
Merkezi projesine yakin konumda yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede cok katli yapilar yodunlukta olup, Atasehir ilce
merkezinin en fazla tercih géren bdlgesinde, ofis, recidence konut projelerinin yogun
oldugu bolge icerisinde yer almaktadirlar. Tasinmazlar TEM Baglanti Yoluna kolay

ulasilabilir, ulasimin kolay oldugu merkezi konumda yer almaktadirlar.



Sayfa 12 /232

gl =
Halkbank-varyap® A
sehir Uydulsul

(Google Maps Koordinatlari: 40,997849-29,100610)



Sayfa 13 /232

\ @Qﬁ\\‘ ] | __f

" | Camlik Merkezi Ca

Sa [ G|

|| Mustafa Kemal Mh.

o &

Mimar Sinan Cami

G = R O1-62'Gamli¢§ _5391"?““5
. l‘[___@f:'a

Hz.

mn Yaikl@lk Konumu

GEIDETUS M.

4—— _Ahmet YeseviCd.
— Ry - ey
. o &

57 % p ~ Hewata Atasehir AVM 2
o 9% A (<
il flge Mahalle Ada = Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Tstanbul Atasehir Kiigiikbakkalkdy 3332 24 7.999,46 m2 Betonarme bina ve arsasi - G2ZA03A1A

ol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat In




3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
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Il istanbul

Ilgesi Atasehir
Mahallesi Kugukbakkalkoy
Sokagi --

Mevkii --

Pafta No G22A03A1A

Ada No 3332

Parsel No 24
Yiizolguimii 7.999,46 m?2

Ana Gayri. Niteligi Betonarme Bina ve Arsasi

Bag.
Biiligjm Nitelik Blok Kati ArsaPay | / Arsa Cilt No Sahife No
No Payda
1 Dukkan B 1.Bodrum 22 / 8000 423 41830
2 Diikkan B 1.Bodrum 10 / 8000 423 41831
3 Dukkan B 1.Bodrum 19 / 8000 423 41832
4 Duikkan B 1.Bodrum 19 / 8000 423 41833
5 Dukkan B 1.Bodrum 20 / 8000 423 41834
6 Duikkan B 1.Bodrum 13 / 8000 423 41835
7 Dukkan B 1.Bodrum 19 / 8000 423 41836
8 Diikkan B 1.Bodrum 18 / 8000 423 41837
9 Dikkan B Zemin 53 / 8000 423 41838
10 Duikkan B Zemin 55 / 8000 423 41839
11 Dikkan B Zemin 38 / 8000 423 41840
12 Dikkan B Zemin 84 / 8000 423 41841
13 Dikkan B Zemin 83 / 8000 423 41842
14 Ofis B 1.Kat 38 / 8000 423 41843
15 Ofis B 1.Kat 38 / 8000 423 41844
16 Ofis B 1.Kat 38 / 8000 423 41845
17 Ofis B 1.Kat 38 / 8000 423 41846
18 Ofis B 2.Kat 38 / 8000 423 41847
19 Ofis B 2.Kat 38 / 8000 423 41848
20 Ofis B 2. Kat 38 / 8000 423 41849
21 Ofis B 2.Kat 38 / 8000 423 41850
22 Ofis B 3.Kat 38 / 8000 423 41851
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23 Ofis B 3.Kat 38 / 8000 423 41852
24 Ofis B 3.Kat 38 / 8000 423 41853
25 Ofis B 3.Kat 38 / 8000 423 41854
26 Ofis B 4.Kat 38 / 8000 423 41855
27 Ofis B 4.Kat 38 / 8000 423 41856
28 Ofis B 4.Kat 38 / 8000 423 41857
29 Ofis B 4.Kat 38 / 8000 423 41858
30 Ofis B 5.Kat 38 / 8000 423 41859
31 Ofis B 5.Kat 38 / 8000 423 41860
32 Ofis B 5.Kat 38 / 8000 423 41861
33 Ofis B 5.Kat 38 / 8000 423 41862
34 Ofis B 6.Kat 38 / 8000 423 41863
35 Ofis B 6.Kat 38 / 8000 423 41864
36 Ofis B 6.Kat 38 / 8000 423 41865
37 Ofis B 6.Kat 38 / 8000 423 41866
38 Ofis B 7.Kat 38 / 8000 423 41867
39 Ofis B 7.Kat 38 / 8000 423 41868
40 Ofis B 7.Kat 38 / 8000 423 41869
41 Ofis B 7.Kat 38 / 8000 423 41870
42 Ofis B 8.Kat 38 / 8000 423 41871
43 Ofis B 8.Kat 38 / 8000 423 41872
44 Ofis B 8.Kat 38 / 8000 423 41873
45 Ofis B 8.Kat 38 / 8000 423 41874
46 Ofis B 9.Kat 38 / 8000 423 41875
47 Ofis B 9.Kat 38 / 8000 423 41876
48 Ofis B 9.Kat 38 / 8000 423 41877
49 Ofis B 9.Kat 38 / 8000 423 41878
50 Ofis B 10.Kat 38 / 8000 423 41879
51 Ofis B 10.Kat 38 / 8000 423 41880
52 Ofis B 10.Kat 38 / 8000 423 41881
53 Ofis B 10.Kat 38 / 8000 423 41882
54 Ofis B 11.Kat 38 / 8000 423 41883
55 Ofis B 11.Kat 38 / 8000 423 41884
56 Ofis B 11.Kat 38 / 8000 423 41885
57 Ofis B 11.Kat 38 / 8000 423 41886
58 Ofis B 12.Kat 38 / 8000 423 41887
59 Ofis B 12.Kat 38 / 8000 423 41888
60 Ofis B 12.Kat 38 / 8000 423 41889
61 Ofis B 12.Kat 38 / 8000 423 41890
62 Ofis B 13.Kat 38 / 8000 423 41891
63 Ofis B 13.Kat 38 / 8000 423 41892
64 Ofis B 13.Kat 38 / 8000 423 41893
65 Ofis B 13.Kat 38 / 8000 423 41894
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66 Ofis B 14.Kat 38 / 8000 423 41895
67 Ofis B 14.Kat 38 / 8000 423 41896
68 Ofis B 14.Kat 38 / 8000 423 41897
69 Ofis B 14.Kat 38 / 8000 423 41898
70 Ofis B 15.Kat 38 / 8000 423 41899
71 Ofis B 15.Kat 38 / 8000 423 41900
72 Ofis B 15.Kat 38 / 8000 424 41901
73 Ofis B 15.Kat 38 / 8000 424 41902
74 Ofis B 16.Kat 38 / 8000 424 41903
75 Ofis B 16.Kat 38 / 8000 424 41904
76 Ofis B 16.Kat 38 / 8000 424 41905
77 Ofis B 16.Kat 38 / 8000 424 41906
78 Ofis B 17.Kat 38 / 8000 424 41907
79 Ofis B 17.Kat 38 / 8000 424 41908
80 Ofis B 17.Kat 38 / 8000 424 41909
81 Ofis B 17.Kat 38 / 8000 424 41910
82 Ofis B 18.Kat 38 / 8000 424 41911
83 Ofis B 18.Kat 38 / 8000 424 41912
84 Ofis B 18.Kat 38 / 8000 424 41913
85 Ofis B 18.Kat 38 / 8000 424 41914
86 Ofis B 19.Kat 38 / 8000 424 41915
87 Ofis B 19.Kat 38 / 8000 424 41916
88 Ofis B 19.Kat 38 / 8000 424 41917
89 Ofis B 19.Kat 38 / 8000 424 41918
90 Ofis B 20.Kat 38 / 8000 424 41919
91 Ofis B 20.Kat 38 / 8000 424 41920
92 Ofis B 20.Kat 38 / 8000 424 41921
93 Ofis B 20.Kat 38 / 8000 424 41922
94 Ofis B 21.Kat 38 / 8000 424 41923
95 Ofis B 21.Kat 38 / 8000 424 41924
96 Ofis B 21.Kat 38 / 8000 424 41925
97 Ofis B 21.Kat 38 / 8000 424 41926
98 Ofis B 22 .Kat 38 / 8000 424 41927
99 Ofis B 22.Kat 38 / 8000 424 41928
100 Ofis B 22 .Kat 38 / 8000 424 41929
101 Ofis B 22.Kat 38 / 8000 424 41930
102 Ofis B 23.Kat 38 / 8000 424 41931
103 Ofis B 23.Kat 38 / 8000 424 41932
104 Ofis B 23.Kat 38 / 8000 424 41933
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Teras Katta
Odasi Olan B 23.Kat 38 / 8000 424 41934
Ofis

Dederleme konusu 3332 ada 24 parselde B Blok icerisinde yer alan 105 adet bagimsiz

béliim, K Yapi Gayrimenkul Gelistirme Insaat Sanayi ve Dis Ticaret Anonim Sirketi adina

kayith iken 12.01.2012 tarih ve 780 yevmiye ile (22 ve 23 nolu bagimsiz bélimlerde
28.02.2012 tarih ve 3563 yevmiye ile) Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina

satis isleminden tescil edilmigtir.

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug

Yilhk D6nemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

> *Beyan: Yonetim Plani. 24/08/2011, Tarih: 26.08.2011, Yevmiye:15258

> *Beyan: Tasinmazin Mdulkiyeti KM’ne Cevrilmistir. Tarih: 13.06.2012,
Yevmiye:10977

> *irtifak: Diger Irtifak Hakki: TEDAS Lehine 1 krs Bedelle 30 Yiligina A ile
Gosterilen 275,64 m2’lik Alanda Irtifak Hakki Tesis Edilmistir. Tarih:
13.06.2012, Yevmiye:10910

> *Ipotek: Tirkiye Halk Bankasi A.S. Lehine, 1.Dereceden, 150.000.000 (Para
Birimi Belirtilmemis) ipotek. Tarih: 28.03.2012, Yevmiye:5601 (Tim
Tasinmazlar Uzerinde Misterek Ipotektir.)

> Dederleme 105 adet bagimsiz béliim, K Yapi Gayrimenkul Gelistirme Insaat
Sanayi ve Dis Ticaret Anonim Sirketi adina kayith iken 12.01.2012 tarih ve
780 yevmiye ile (22 ve 23 nolu bagimsiz bolimlerde 28.02.2012 tarih ve
3563 yevmiye ile) Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S. adina satis

isleminden tescil edilmistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Dederlemeye konu gayrimenkullerden 1-13 b.b. nolu tasinmazlarin niteligi

“Dikkan”, 14-104 b.b. nolu tasinmazin niteligi “Ofis”, 105 nolu tasinmazin niteligi ise

“Teras Katta Odasi Olan Ofis” vasfi ile kayith durumdadir.

Tasinmazlar, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi adina tescil

edilmigtir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Atasehir Belediyesi Planlama Biriminden temin

edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” bashg! altinda

verilmigtir.

L.

II.

I1I.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Atasehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 5 bodrum, zemin ve 14 normal kat
olmak Uzere toplam 20 kat, 12.245 m2 ofis (is yeri) binasi, 12.246,42 m2 ortak
alan olmak Uzere toplam 24.491,42 m2 insaat alani igin dlizenlenmis 10.01.2011
tarih, 1-21/2 numarali Yapi Ruhsati Belgesi.

Atasehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 5 bodrum, zemin ve 23 normal kat
olmak Uzere toplam 29 kat, 10.933,22 m2 insaat alanli 92 adet ofis (is yeri),
1.066,00 m2 insaat alanh 13 adet dikkan, 19.620,26 m2 ortak alan olmak Ulizere
toplam 31.619,48 m?2 insaat alani icin dizenlenmis 26.08.2011 tarih, 8 cilt 52/1

sahife numaral Tadilat Yapi Ruhsati Belgesi.

> Yapi Kullanma Izin Belgesi

Atasehir Belediyesi tarafindan tanzim edilen 5 bodrum, zemin ve 23 normal kat
olmak Uzere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2 insaat alanli 92 adet ofis (is yeri),
1.066,00 m2 insaat alanh 13 adet dikkan, 19.620,26 m2 ortak alan olmak Ulizere
toplam 31.619,48 m?2 insaat alani igin duzenlenmis 12.06.2012 tarih, 12-130

numarall Yapi Kullanma izin Belgesi.
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» Mimari Proje
I. Atasehir Belediyesi tarafindan onaylanan 26.08.2011 tarih, 2011/11039 nolu
tadilat projesi. (Belediye Arsivi ve Tapu Arsivinde Mevcut)

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Ilgili Belediye Planlama Mudirliginde gérevli vyetkiliden edinilen bilgiye gére,
tasinmazlarin konumlandigi parsel Dederleme konusu parsel; 14.08.2009-02.10.2009-
21.04.2010-30.10.2012 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bdlgesi 3332 ada,
3359 ada 1 parseller ise 3362 ada 1 parselin dogusunda yer alan Yol, Otopark, ve Park
Alanina ait 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani Plan Tadilatinda “Belediye Hizmet Alani”
lejantli alanda kalmaktadir. Bu alanlar igin; H:serbest olup, Avan Projeye gore
uygulama yapilacaktir agiklamasi yer almaktadir.

*Tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yapilar mimari projesine gére KAKS:3,00 yapilasma

ile yapilmis olup, yapi kullanma izin belgesini almistir.
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegi
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Imar Arsiv Dosyasindan Alinan Resmi Imar Durumu Ornegi
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3.6-Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi
Ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye
konu gayrimenkuller ile ilgili olarak;
> Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsel; 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planinda “Belediye Hizmet Alan1” Lejantli alan igerisinde yer
almaktadir. Tasinmazlarin konumlandigi B Blok Yapi Kullanma izin Belgesine
sahiptir.
> Degerlemeye konu gayrimenkuller 12.01.2012 tarih ve 780 yevmiye ile (22 ve
23 nolu bagimsiz bélimlerde 28.02.2012 tarih ve 3563 yevmiye ile) Halk
Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S. adina satis isleminden tescil edilmistir.
> 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayil Resmi Gazet'de Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliinde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (III-
48.1.a) de yer alan; YATIRIMLARA iliskin tebligin 22.maddesi “c”
bendinde ) “Portfoylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin dederini dogrudan ve oOnemli Olgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, 30'uncu madde hukimleri sakhdir”
denilmektedir.”
Ayni tebligin, Ipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi bashginda ise;
MADDE 30 - (1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislik bedel
karsiidi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféytnde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
muUmkudndur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirlh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir suretle UGglnclU kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir
tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas so6zlesmesinde yer
verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu

Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.
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Borglanma sinin

MADDE 31 - (Degisik: II1-48.1.a sayil Teblig ile.)

(1) Ortakliklar, fon ihtiyaclarini veya portféyleri ile ilgili maliyetleri karsilamak
amaciyla hesap ddénemi sonunda hazirlaylp kamuya acikladiklari konsolide
olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6z sermayelerinin bes kati
kadar kredi kullanabilirler. S6z konusu kredilerin Ust sinirinin hesaplanmasinda
ortakhdin finansal kiralama islemlerinden dogan borglari ve gayri nakdi kredileri
de dikkate alinir.

(2) Ortakhklar sermaye piyasasi mevzuatindaki sinirlamalar dahilinde borglanma
aracl ihrag edebilirler. Ancak ihrag edecekleri borglanma aracglar icin sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca hesaplanacak ihra¢ limitinden birinci fikrada
bahsedilen krediler dusulur.

(3) Ortakhklar, Kurul duzenlemeleri gergcevesinde gayrimenkul sertifikasi ve
portfédydeki gayrimenkullerin satisindan veya satis vaadi so6zlesmelerinden
kaynaklanan senetli alacaklari ile kira gelirlerinin teminati altinda varlk
teminath menkul kiymet ihrag edebilirler.

(4) Kurul, minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyl isleten
ortakliklar icin altyap! yatinm ve hizmetlerinin niteligini dikkate almak suretiyle
borglanma sinirini artirabilir.

Ipotek, yatirim icin kredi temini amaciyla kullanilmis olduguna dair HALK GYO
A.S.’nin vermis oldugu “beyan” raporun ekler bélimiinde yer almaktadir.
Tasinmazlar Uzerinde bulunan ipotek yatinm igin kredi temini amaciyla
kullanilmis  oldugundan  portfoye alinmasinda herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli
Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim

Kurulusu
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi bina, kamu binasi olmasi dolayisi

ile yapl denetimden muaf tutulmustur.
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3.8- Detaylh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dedgerlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en biyik kenti. Tarih boyunca gesitli
imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik tGretimiyle Dinyada 34.
sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bodazici) boyunca, Halic'i de
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yilinda 12.573.836 olan Istanbul nifusu, 2008 yilinda 12.697.164, 2009 yilinda
12.915.158 ve 2010 yilinda da 13.255.685 kisi olmustur. 2014 yili TUIK verilerine
gére Istanbul niifusu 14.377.018 kisidir.

Yizélgimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doduda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagl ilcedir. Kuzey-giney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Bogazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakasl ve Avrupa yakasl olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye
bagli olan Gebze'yi de igine alir.

Istanbul, tarih boyunca cesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir.

Yaklasik 14 milyonluk nlfusuyla dinyada kalabalik sehirlerinden biridir. 133 milyar
dolarlik yilhk Uretimiyle dinyada 34. sirada yer alir. Tarkiye'nin kiltir ve finans

merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul
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Bodazi (Bogazici) boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi
denir. DUinyada iki kita tGzerinde kurulu tek metropoldir. 39 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillar arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.
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Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak (izere iki kita Gzerinde kurulu tek metropolddr.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillar arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.
Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Cagi gegcirip, toprak kitlesi yer
degistirse de; Kulglukcekmece'deki Yarimburgaz madgarasinda Neolitik ve Kaltolitik
insanlara degin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacli'da Orta Paleolitik
Ca§ ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Dinya'nin herhangi

bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cadi sonrasindaki
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izler M.O. 5000 yillarina aittir.M.0. 5500 yillarina ait fikirtepe yazitlarinin bulunmasi ile
kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit edilmistir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim doénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve
Cumhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu (395-
1204, 1261-1453) ve Latin Imparatoriugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
Imparatorlugu (1453-1922)'nun baskenti olmustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, Islambol, Konstantiniyye, Dersaadet
v.b. anilmistir. Turkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandirilmaktadir.

Cografya ve Iklim
Cografya

Istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve
Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bodazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bodgaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

baglar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
Iklim

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yadisli ve bazen karhdir. Yilhk yagmur
distst 870mm dir. Nem yizinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama isi1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e
kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soguk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en sicak
hava; Agustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat 1927'de -
16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz riizgarhdir; ortalama riizgar hizi saatte 17km

dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim yoktur.
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Atasehir Ilgesi;

Tarihi ve Cogdrafi Yapisi: 5747 Sayili, Bilylksehir Belediyesi sinirlar icerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degdisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun 6 Mart 2008'de
T.B.M. Meclisinde kabul edildi ve 22.03.2008 Tarih ve 26824 sayili mikerrer Resmi
Gazetede yayimlanarak yurirlige girdi. Kanunun “ilce Kurulmasi” bash§ altindaki
1.Maddesinin 18. bendinde Atasehir Ilgesi “Ekli (16) sayil listede adlari yazili Mahalleler
ile Mahalle kisimlari merkez olmak ve ayni adla bir belediye kurulmak tzere Istanbul
Ilinde Atasehir Ilcesi kurulmustur.” Seklinde tanimlanmistir. Ilgenin yizdlcimiu 26
km.dir.

Atasehir Ilcesi, Kadikoy Ilcesinden 7, Uskiidar Ilgesinden 3 ve Kartal (Samandira)
Ilcesinden 1 mahalle alarak 13 mahalleden olusmak kaydiyla kurulmustur. Ancak
Umraniye ilcesinden badlanan Yeni Camlica Mahallesi, Umraniye Belediye Meclisinin
Karari ve Valilik Makaminin Onaylyla 4 mahalleye bdélinmustlr. Bunlar; Yenicamlica,
Mimar Sinan, Mevlana ve Yenisehir mahalleleridir. Yine Umraniye’den ayrilarak Atasehir
Ilcesine badlanan Mustafa Kemal ve Namik Kemal Mahallelerinin bir bélimi, Umraniye
Belediye Meclisi Karari ve Valilik Makaminin Onayiyla, Mustafa Kemal Mahallesinin bir
bolumu ile Namik Kemal Mahallesinin Atasehir'de kalan béliumu birlestirilerek Asik Veysel
Mahallesi, diger kismi ise yine Mustafa Kemal Mahallesi olarak kalmistir. Son haliyle Ilce
17 Mahalleden olusmaktadir.

Su anda Atasehir Ilgesine bagl olan Icerenkdy Mahallesinde tas devrine ait kalintilara
rastlaniimaktadir. Osmanli Tarihi Bélimunde ise Orhan Gazi'nin 1331 yilinda Kartal-
Cevizlik'te Bizans Krali III. Andronicus’u yenerek Uskiidar'a ulastii ve Orhan Gazi'nin
Komutanlarindan Konuralp’in de Aydos Kalesini, Kayisdaginin batisindaki Ayazma Koyun(
ve Icerenkdy’l alarak Orhan Gaziyle Uskiidar’da bulustugu bilinmektedir.

Bu boélge tamamen Osmanl Devletinin eline gecince Anadolu’dan gelen halkin bir bolimu
Merdivenkoy’e yerlestirildi. Geyikli Babanin 6grencilerinden Go6zcii Baba, Eren Baba,
Kartal Baba, Ali Gazi, Sari Gazi gibi Alperenler mahiyetindeki halkla beraber bdlgedeki
Bizans yerlesim yerlerine yerlesmislerdir. 1335 yilinda Tekkebad Koyl boyle kurulmustu.
Bu bdlge Eren Baba ile Ali Gazinin ydénetimindeydi. 1465 yilinda bdlgenin adi Erenkdy
olarak Tapu kayitlarina gecmistir. 1639 yilinda Kayisdadi suyu kinklerle Erenkdye
getirilince, Karaman Ciftligi ve Tekkebad halki Erenkdye goc etti. 164 yilinda Tersana
Kahyasi Mustafa Aga Camiyi yaptirdi. 1860 da Kadikéy'lin 7 mahallesinden biri oldu.
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1872 de bdlgenin batisinda tren yolu ve istasyon yapilinca Hat komutani, Ulastirma
Yluzbasi Ali Beyin dnerisiyle Erenkdy adi simdiki yerine verildi.

Icerenkdy’de bulunan Mehmet Cavus Camii 1865 tarihinde yapilmis ancak 1924 yilinda
tekrar yapilmistir. Asil Erenkdy icerisinde kaldigindan ve Erenlerin bir kismi daha igerilere
yerlesti, yeniden semtin adi Icerenkéy olmustur.

Cumhuriyet Déneminin ilk dnemli yerlesim vyeri ise, Klglkbakkalkéy Mahallesidir. Bu
giinde ilcenin en biylk mahallelerinden biri olup ticari hayatin en yaygin yasandigi
yerlesim yerlerinden biridir.

Ilgenin en 6nemli tarihi ve cografi dokusunu teskil eden Kayisdadi Mahallesi adini, 438
metre yiksekliinde ve Istanbul’'un en yiiksek 3.noktasi olan Kayisdagdi tepesinden alir.
Anadolu yakasinin bircok yerlesim yerine degisik donemlerde su dagitimi Kayisdagindan
yapilmistir. Halen ilgenin degisik yerlerinde halkin su temin ettigi, cesmelerin suyu da
Kayisdagindan gelmektedir. Kayisdadi Mahallesinde bulunan Yeditepe Universitesi ve
I.B.B.sine bagl Dariilaceze mahallenin ¢ehresini olumlu yénde etkilemistir.

Ilceye ismini veren Atasehir yerlesim alani ise 1990l yillardan itibaren TOKI'nin
onclliaglinde gergeklestirilen konut ve is merkezleri yapilasmasi ise cagdas sehirciligin
bitlin 6zelliklerini tasimaktadir. Basta glvenlik olmak Uzere her tirlld ihtiyacin rahatca
karsilanabildigi siteler seklindeki yapilasma halen cazibesini arttirarak devam
ettirmektedir. Bu yapilasma ilgenin, daha az gelismis bdlimleri iginde kentsel déntsim
projeleri ile 6rnek olusturma 6zelligine sahiptir.

Ilce 25 kilometrekare ytzélgimiine sahip olup, istanbul’'un geneli gibi kismi engebeli bir
konuma sahiptir. D100 karayolu, E80 ve 02 otoyol ve ¢evre yolu arasinda kalan Ilcenin
dzellikle sehirlerarasi ulasim yéniinden bliylik avantajlara sahiptir. Ilce giineybatisinda
Kadikdy, giiney ve gineydogusunda Maltepe, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye ve
dogusunda Sancaktepe Ilceleri ile mulki sinirlari itibari ile komsudur.

Iklimi
Marmara Denizinin etkisi altinda olan iklim, yazlari sicak ve az yadisl, sonbahar kis ve
ilkbahar ise yadish gecer. Kis aylarinda ylksek kesimler basta olmak Uzere kar yagisi

gorualur.
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Ekonomi

Istanbul'un yeni finans ve yasam merkezi Atasehir'de her gegen giin yeni bir proje
ylkseliyor. Giineyinde Maltepe, giiney batisinda Kadikdy, batisinda Uskiidar, kuzeyinde
Umraniye, kuzeydodusunda Cekmekdy ve dodusunda Sancaktepe ilcelerine komsu olan
Atasehir guvenlikli site yerlesimleri, yesil alanlari, ulasilabilir ticaret merkezleri, elit,
dinamik nufus yapisiyla ve liks projeleriyle g6z dolduruyor.

Istanbul'un yeni finans ve yasam merkezi Atasehir son yillarda hizli ve modern
yapilasmasiyla dikkat cekiyor. Ozellikle Atasehir Bulvari ve cevresi, givenlikli site
yerlesimleri, yesil alanlari, ulasilabilir ticaret merkezleri ve elit, dinamik nufus yapisiyla
Istanbul'un ulasim problemleri yasayan yasl yapilarin yogun oldugu seckin semtlerine
gore, alternatif bir semt olma 6zelligi tasiyor.

Atasehir sinirlar igerisinde Bulvar 16, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve
Carrefour gibi birgok alisveris merkezini barindirmaktadir. Ayni zamanda 2012'de
insaatina baslanan Metropol Istanbul projesiyle Atasehir, kisa bir siire sonra Avrupa'nin
en ylUksek binalarindan birine ev sahipligi yapacaktir.

Halk arasinda "Erenkdy GUmragu" olarak bilinen Erenkdy GUmrik Mudurligd Dudullu
Caddesi uUzerinde 328.960 m=2 alan Uzerinde yer alir. Halen faaliyetine devam eden
Mldurlagin 1 adet tasfiye ambari, 3 adet kacak esya ambari, 2 adet gecici depolama
yeri ve yaklasik 90.000 m2'lik tir parki mevcuttur. Icerenkdéy'de meyve-sebze hali yer
alir.

Glneyinde Maltepe, giiney batisinda Kadikéy, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye,
kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe ilcelerine komsu olan Atasehir E5
ve Tem baglantilarina yakin, FSM koprisline ve Bodazici kdprisine 10 dakika, Sabiha
GoOkgen Havaalanina 20 dakika mesafede yer aliyor.

Son dénemlerde hizla gelisen Atasehir'de Iluksin sinirlarini zorlayan rezidanslar,
milyarlarca dolarhk yatirirmlarla yapilan yeni konutlar sahiplerini bekliyor.

Istanbul'un son dénemlerde en popiiler bélgelerinden biri olan Atasehir, liikks konutlar,
ulasim kolayligi ve merkezi konumuyla bircok yatirimci tarafindan tercih ediliyor. Finans
Merkezi'nin de burada yapilacak olmasi Atasehir’i prim yapacak bdlgeler arasinda hep en
Ust seviyede tutuyor.

90’li yillarin basinda Emlak Bankasi tarafindan uydu kent olarak tasarlanan bdlgede,
2005 yilinda sektérin hareketlenmesiyle binlerce yeni konutun insaatina baslanmis,
markali konut projelerinin yeni adresi Atasehir olmustu.



Sayfa 29 /232

Niifus
2010 375.208
2011 387.502
2012 395.758
2013 405.974
2014 408.986
Egitim

2014 vyl itibariyle ilce sinirlan icinde 5 anaokulu, 27 ilkokul, 26 ortaokul ve 15 lise
bulunmaktadir. Yeditepe Universitesi 26 Adustos Yerlesimi ile Acibadem
Universitesi Kerem Aydinlar Yerlesimi ilce sinirlari igindedir. Atasehir Adigiizel Meslek
Yuksek Okulu da Atagehir ‘dedir.

* Yukaridaki verilerin dayanagi; http://www.ibb.gov.tr - http://www.atasehir.bel.tr - http://tr.wikipedia.org - ilgili Web

Siteleri

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda gézlenen gerileme egilimi son geyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son ceyredine ait yillik veriler dilinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla yuzde 0,2 oraninda azaldidina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dinya ihracatindaki
payl kademeli artisini stirdlirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gerceklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payr yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyili
sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gbére biylimeye
g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda yltzde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de yilzde 2,2 blylmistl. Buyume oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise ylizde
2,9 ve 4,4 oldu.
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Dinya ekonomisinde o&zellikle ABD ve AB kaynakll bliylime ve kamu borcu

sorunlarinin kalici olarak c¢ézilememesi hem klresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bélgesinde ise yuksek borglu llkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlari ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylime dinamiklerini
korumaya ydénelmislerdir.
Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma egdilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ¢eyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindiriimis 3 aylk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolarl agik vermistir.
Yilin ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik cari agik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolar olarak gerceklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yil ikinci Uc¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglincl geyredinde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Uzerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim altin hari¢ bakildidinda, cari acik Gglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
2013 yilinin Gglncl geyredinde bir onceki ceyrege kiyasla daraldigi gortlmektedir. Yilin
Uglincl ceyregi itibari ile ceyreklik cari agik bir dnceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolari daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gerceklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolar seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik geyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhgi secgimleri) Mayis 2015 tarihine kadar Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak uUzere bir 6nceki yilin ayni dénemine gére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badli olarak ihtiyaglari artan bir lke konumundadir. Diger

Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak ‘“insaat

olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
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fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilr
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede gilvenle ylrime
kararhliginda olan bir tlke, bu yirityUtsine hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektoére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat sektériiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ylizde 30 seviyesinde oldugu gortlmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel géstergesidir. Insaat sektériindeki dalgalanma lilke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilimis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %1,6 oraninda azaldi.

Insaat sektirii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
200
180 A
160 s [y ST W
takwim
140 < /\_ etkilerinden
120 - [ ettt ey, anndnimis
| r——*""-r-
100 -
Takvrm
a0 etkilerinden
60 ann dinlmig
40 ; — r
|||||||||w| nm I'-..fI|II|III|I"..-'I|II
2012 | 2013 2014 2015
Yili Ceyrek

Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim endeksi, 2015 yil II. geyreginde
bir 6nceki ceyrede gére %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni geyredine gore %1,8 oraninda artti.
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insaat sektoril iiretim endeksi {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Endeks
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insaat ciro ve liretim endeksleri ve degisim oranlan {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_J_ﬂalndlnlmﬂ mig arnndimnlmig E_!kilgrl'nden armndirilmag
_ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1281 -3.1
Cretim 139.5 1386 18 12565 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrede gére %2,1, bir dnceki yilin ayni ceyregine

gdre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina goére ise %8,0 artti.
BIME'de 2015 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dnceki ceyrede gore %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredgine gore iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. geyrek, 2015
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2014 Yili Il. geyrek 2015 Yili Il. geyrek
Toeplam iscilik  Malzeme Toplam  isgilik Malzeme
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tirkiye genelinde konut satiglari 2015 AJustos ayinda bir

onceki yilin ayni ayina goére

%86,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile

en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.139 konut satisi

(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir
dusik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut
Bayburt oldu.

izledi. Konut satis sayisinin
ile Hakkari ve 57 konut ile
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Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilars
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satiglarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 4.196
konut satigl ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldudu il, 7 konut ile Ardahan
oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis saylan
1AM 112483 150000 4 112 463
100000 - 76442 jooooD A 53218 £g 745
ol I e N
] - - E g 4 o 4 - . 5
ipotellisatislar Diger satislar Toplam llksatig lkdinci 2l satig Toplam
Sabis sekli Satig durumu
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Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satild.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul'u 6 153
konut satisgi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir énceki yilin ayni ayina goére %4,3 artis
gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3
781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayr 602 konut satisi
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satigi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satigi ile
Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Adustos ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye’'den 401 konut satin aldi. Irak’l sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86
konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.
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2015 yihnin ilk alti ayinda bir édnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m*si (%26,4) konut digi ve 17,5 milyon m*si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en blylik paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
6zel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektérli ve 6 bin 897'si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere goére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile izmir illeri izledi. YUzélgim
en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina goére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%?7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir
illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.

Yapi ruhsat, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekiviln ilk
alt ayina gire

Yl degisim orani (%)
Gastergeler 2015 2014 0 2013 2015 2014
Bina sayis 58 383 80 395 58 305 -27 .4 379
YOZAalgamid (™ 89 599 457 1251159 590 g2 394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) TOE23 477 841 98127 807 914 58 366 639 746 =224 681
Daire zayis 423 360 aR5 447 409 443 -2y 43,0

& Yap izin istatisticleri 2013 ve 2014 willan verilerirevize edilmigti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gbre belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, ylzdlcimi %19,4, dederi %13,8, daire sayisi
%16,6 oraninda azaldi.

Yap:1 kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yih Ocak-Haziran aylari
toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2’si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?'si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektdérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. Yizélcimi en
dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayllarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.
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Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekivihn ik
alt1 ayina gire

Wil dedisim oram (%)
Gistergeler 2015 2014 2013 0 2015 2014
Bina sayisi 51 941 roaan a2 340 -26.8 35,6
Ylzalgdmi (m™) BY T4 404 84 114 168 a9 743 865 -149.4 40,7
Deder (TL) A6 166 B33 484 G5 156 774 3458 41 527 659 364 -13,8 56,9
Daire sayis 381 210 420 877 e 48 -16,6 32,2

™ Vap izin istatistdcleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.

2015 yihnin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami icin buydime oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z ontne alindidinda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlaml bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra 6zel
harcamalarin kayda deder Olgiide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
bliylimenin ana sirikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan glvenin yeniden tesis edilecedi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 vyil
boyunca devam etmesi ve blyime oranini yizde 3,9'a ¢gikarmasi beklenmektedir. 2017
yiinda ise blyime hizinin yeni potansiyel biyime oranina dodgru inecedi
ongoérulmektedir. Dlusen petrol fiyatlari sayesinde, cari agik 2015 yilin da yizde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari agigin kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) bandi icerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercege donUstirebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan glveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye'nin
sahip oldugu baslca varliklar arasinda genc ve dinamik ntfusu, blylk ic piyasasl,
stratejik konumu, guclu altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngdérilemezlik ve seffafliin olmayisi ile kilit kurumlara

olan glvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
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Uretkenligin arttirimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiicii icin yeterli sayida ve Uretkenlik
dlizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatirnmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli déntstim programi igin kisa sire énce aciklanan eylem planlari
iddiah bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika acgiklamalarn ile
uygulama arasindaki stre acimistir ve yatirnmci glvenin yeniden kazanilmasi igin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUG VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu gorilmektedir. FED’in, 2014’tn sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artirrma gidilecedi séylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalari tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da distk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
danyanin ikinci buUyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik
blyl- me performansi ile kliresel piyasalar etkisi altina alan Cin‘de son zamanlarda
yasanan dusuk bdyume trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki distk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blyumesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya galisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bélge Ulkelerine 6nemli oranda ihracat gergeklestiren Turkiye’'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik géstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusis de Turkiye'nin bolgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir biylime performansi gergeklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik blylmesine igerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim 6ncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis bliyime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek blylmelerinde en

onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan given ortaminin oldugu
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dusinlldiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirnmlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara ydnelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

mevcut degildir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin konumu, blytkligl, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylritilmustir.

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz

Alinan Veriler

> Dederleme konusu tasinmazlar, Istanbul Ili Atasehir Ilgesi Kiigiikbakkalkdy
Mahallesi G22A03A1A pafta, 3332 ada, 24 parselde kayith 7.999,46m?2 arsa alani
olan Betonarme Bina ve Arsasi ana vasifl tasinmaz Uzerinde yer alan B blokta
konumlu 13 adet dikkan ve 92 adet ofis nitelikli olmak Uzere toplamda 105 adet
bagimsiz bélimdur.

> Parsel lizerinde yer alan A Blok Atasehir Belediye Binasi olarak, dederleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi B Blok ise T.Halk Bankasi Genel Mudirlik Binasi olarak
hizmet vermektedir.

> Dederleme konusu 105 adet bagimsiz bolimin yer aldigi Halk Bankasi Genel
Mudurlak Binasi olarak kullanilan B Blok 5 bodrum kat + zemin kat + 23 normal
kat ve cati kati olmak Uzere toplamda 29 kath olup; toplam insaat alani tapuda yer
alan onayh mimari projesi, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine gére
31.619,48 m2'dir. Bagimsiz bélimler 1. Bodrum kat ile 23. Normal katlar arasinda

konumludur.
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> Mimari projesine ve yapi kullanma izin belgesine gore;

e 5.bodrum kat 2.822,54 m2 kullanim alanh olup, kapali otopark, 2 adet
siginak, yangin suyu deposu, kullanim suyu deposu ve depo alani,

e 4.bodrum kat 2.903,90 m2 kullanim alanh olup, kapali otopark ve depolar,

e 3.bodrum kat 2.903,90 m=2 kullanim alanh olup, kapali otopark ve depolar,

e 2.bodrum kat 3.229,96 m?2 kullanim alanh olup, kapah otopark ve 2 adet
teknik hacim,

e 1.bodrum kat 2.910,91 m?2 kullanim alanh olup, kapali otopark ve 8 adet
dikkan,

e Zemin kat 1.023,17 m2 kullanim alanh olup, 5 adet dikkan ve kule giris
hold,

e 1-22. katlar 681,21 m2 kullanim alanh olup, her bir katta 4’er adet ofis, 2
adet kat bahcgesi ve teknik hacim mahalleri

e 23. kat 515,08 m2 kullanim alanh olup, 3 adet ofis, 1 adet ¢catida odasi olan
ofis ve teknik mahaller,

e (Cati katinda ise kazan dairesi, makine dairesi ve 23.normal katta yer alan
105 nolu b.b.’e ait oda alanlarindan olusmaktadir.

e Binada projesine gbre 4 adet asansoér, 2 adet yangin merdiveni ve 1 adet
yangin asansoru bulunmaktadir.

e Dederleme konusu tasinmazlar bir bitiin halinde Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. miulkiyetinde olup, 5 adet bodrum kat déahil olmak (zere B
Blogu olusturmaktadir. Halk Bankasi Genel Mudirliik Binasi olarak hizmet
veren bina igerisinde yapilan incelemelerde, katlarin acik ofis duzeni
seklinde kullanildigi géridlmastir. Yapilan bu dedisiklikler dis cepheye
yansimamis olup, kullanim amacina uygun olarak ic mahalde degisiklik
yapilmistir.

e Binanin bodrum ve zemin katlarinda yer alan dikkan alanlarinda da ig
mahal kullanim alanlarinda degisiklikler yapiimistir. 1.bodrum katta yer alan
Sebboy Sokak cepheli 1-2-3 ve 4 b.b. nolu dikkanlar bu katta yer alan kule
giris holl ile saglik Unitesi alanina, 6-7-8 nolu dikkanlar ise i¢ ayirici
duvarlari kaldirilip, 6 nolu b.b.’tin eklenti otoparki ile birlestirilerek acik ofis
alani seklinde kullaniimaktadir. Zemin katta yer alan 9 nolu dikkan toplanti
alani, 10-11 nolu duikkanlar ig ayirict duvarlari kaldirilarak Halk Bankasi Bati

Atasehir Subesi olarak, 12 ve 13 nolu dukkanlar ise giris holl ile



Sayfa 42 /232

birlestirilerek hol alani ve idari yetkililerin makam odalari seklinde
kullanilmaktadir.

e Bina dis cephesi aliminyum malzeme Uzeri cam giydirme olup, catisi kismen
teras seklindedir. Bina icerisinde I1sinma dodalgaz yakitli kombi sistem ile
saglanmaktadir. Sogutma sistemi ise merkezi sistem seklindedir.

e Binanin otopark alanlarinda zeminler kullanim amacina uygun sikistiriimis
baski zemin, kapall depo alanlari seramik kaplama, kule ortak alanlari genel
olarak seramik kismen granit kaplama, ofis alanlar ise halifleks kaplama
seklindedir.

e Kulenin 10.katindan vyukariya dogru uzak deniz ve sehir manzarasi
hakimiyeti bulunmaktadir.

Bilgi Notu: Tasinmaz 105 adet bagimsiz bolimden olusmakla birlikte tek bir mulk sahibi
s6z konusu olup, tek bir kiraci tarafindan bir bltln olarak kullaniimaktadir. Yapilan
incelemelerde binanin kullaniminda, badimsiz bolim duvarlarinin kaldirilarak ortak
alanlarla birlestiriimek suretiyle acgik ofis dizeni seklinde kullanim saglandidi ve ihtiyaca
gore duzenleme vyapildigi gortlmistir. Yapilan ic mekan kullanimina yoénelik
duzenlemeler, sehir siluetini etkilemeyen, dis cepheye ve yiiksekligine yansimayan ve
istenildiginde, projedeki haline dondstiridlmelerine imkan taniyacak sekilde g
dizenlemeler olarak degerlendirilmis olup, kiraci degdisikligi durumunda ve projedeki gibi
bagimsiz bolim bazinda kiralama geredgi dogmasi halinde, mevcut kiraci ile yapilan
kontrata goére, binayi teslim aldigi hali ile terk edecedinden, projeye uygun hale

getirilmesine iliskin maliyetler mevcut kiraciya ait olarak gorilmis ve degderlemede

dikkate alinmamistir.
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1 Dlikkan

3 Dikkan

5 Dukkan

1.Bodru
m

1.Bodru
m

1.Bodru
m

EO216-
E0217-
EO0218

EO0220-
EO0221-
EO0222-
EO223

EO238-
EO0239-
EO40-
EO241-
EO0242-
EO0243-
EO0244-
EO0245-
EO246-
EO0247-
EO0248-
EO0249-
EO250-
EO251-
EO252-
EO257

67,50

55,25

56,96

0,00

0,00

1489,0
(Otopa

Alani)

0,00

0,00

0,00

67,50

55,25

1.545,9

Kuzey
dogu

Kuzey
dogu

Kuzey
dogu

Sebboy
Sokak

Sebboy
Sokak

Sebboy
Sokak

7 Dlikkan

9 Dikkan

1.Bodru

Zemin

EO233-
EO234-
EO235-
EO236

EOQ206-
EO0207-
EO208

55,23

135,24

0,00

0,00

0,00

0,00

55,23

135,24

Glney
dogu

Glney
dogu

Kizil
Begonya =
Sokak

Kizil
Begonya =
Sokak

11 | Dukkan

Zemin

EO213-
EO214-
EO215

98,28

0,00

0,00

98,28

Glney
dogu

Kizil
Begonya =
Sokak
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EO195-
EO196- Giine Kizil
12 | Diikkan Zemin | EO197- - 217,00 | 0,00 | 0,00 | 217,00 d%vuy Begonya -
EO198- 9 Sokak
EO199
EO200-
EO201-
EO212- Giine Kizil
13 | Dukkan Zemin | EO203- = 213,00 0,00 0,00 213,00 dod Y Begonya =
E0204- 9Y | sokak
EO205-
EO0212
) EO174- | E-TEKNIK .
14 Ofis 1.Kat EO175 MAHAL 1 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati - Sehir
) EO176- | E-TEKNIK .
15 Ofis 1.Kat EO183 MAHAL 2 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey = Sehir
) EO177- | E-TEKNIK o .
16 Ofis 1.Kat EO182 MAHAL 3 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) E0178- | E-TEKNIK . .
17 Ofis 1.Kat EO181 MAHAL 4 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Gliney = Sehir
) EO1- E-TEKNIK .
18 Ofis 2.Kat EO2 MAHAL 5 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
) EO3- E-TEKNIK .
19 Ofis 2.Kat EO4 MAHAL 6 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Kuzey = Sehir
) EO5- E-TEKNIK o .
20 Ofis 2.Kat EO6 MAHAL 7 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) EOQ7- E-TEKNIK . .
21 Ofis 2.Kat EO8 MAHAL 8 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Gliney = Sehir
) EQ9- E-TEKNIK .
22 Ofis 3.Kat EO10 MAHAL 9 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
) EO11- E-TEKNIK .
23 Ofis 3.Kat EO12 MAHAL 10 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - Sehir
) EO13- E-TEKNIK - .
24 Ofis 3.Kat EO14 MAHAL 11 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) EO15- E-TEKNIK . .
25 Ofis 3.Kat EO16 MAHAL 12 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Gliney = Sehir
) EO17- E-TEKNIK .
26 Ofis 4 .Kat EO18 MAHAL 13 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
) EO19- E-TEKNIK .
27 Ofis 4.Kat EO020 MAHAL 14 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Kuzey = Sehir
) EO21- E-TEKNIK o .
28 Ofis 4 .Kat E022 MAHAL 15 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) EO23- E-TEKNIK . .
29 Ofis 4.Kat EO024 MAHAL 16 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Glney = Sehir
) EO25- E-TEKNIK .
30 Ofis 5.Kat EO026 MAHAL 17 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
) EQ27- E-TEKNIK .
31 Ofis 5.Kat EO34 MAHAL 18 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Kuzey = Sehir
) EO29- E-TEKNIK - .
32 Ofis 5.Kat E029 MAHAL 19 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) EO30- E-TEKNIK . .
33 Ofis 5.Kat EO31 MAHAL 20 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Glney - Sehir
) EO32- E-TEKNIK .
34 Ofis 6.Kat EO33 MAHAL 21 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
) EO35- E-TEKNIK .
35 Ofis 6.Kat EO36 MAHAL 22 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - Sehir
) EO37- E-TEKNIK - .
36 Ofis 6.Kat EO38 MAHAL 23 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Dogu = Sehir
) EO39- E-TEKNIK . .
37 Ofis 6.Kat E040 MAHAL 24 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Gliney = Sehir
) EO41- E-TEKNIK .
38 Ofis 7.Kat EO042 MAHAL 25 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 Bati = Sehir
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39 Ofis 7 .Kat EO44 MAHAL 26 106,50 16,40 | 12,10 135,00 | Kuzey Sehir
40 | ofis 7Kat | FO%S IEIAT:H‘;'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu Sehir
41 | ofis 7.Kat EE%‘L;' IEIATI-IIEEI'_\IIZKS 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giney Sehir
42 | ofis gkat | "N IEIAT:H‘;'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati Sehir
43 | Ofis 8.Kat EE%?z IEIATI-IIEEI'_\I;% 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey Sehir
44 | Ofis gkat | "O°3 5::,@‘13'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu Sehir
45 | Ofis 8.Kat EE%5556' I\E,IATIEEI'_\';KZ 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giney Sehir
46 | Ofis 9.Kat EE%5575 5:::1\”3'3 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati Sehir
47 | ofis 9.Kat EE%5690' IEIATI-IIEEI'_\I;IZ 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey Sehir
48 | ofis okat | T°U 5:::1\”3'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu Sehir
49 | Ofis 9.Kat EE%G&' IEIATI-IIEEI'_\I;KG 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giney Sehir
50 | Ofis 10.Kat | SO0 5:::1\”3'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati K's”geﬁﬁ”iz'
51 | Ofis 10.Kat | 2007 I\E,IATIEEE'% 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey K'S”;ieﬁﬁ”iz'
52 | ofis 10.Kat | 20O 5::,@‘13'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu K's”geﬁﬁ”iz'
53 | Ofis 10.Kat EE%7712 I\E,I;\Tﬁﬂ\% 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney K'S”;ieﬁﬁ”iz'
54 | Ofis 11Kat [ 7 ﬁgﬁﬁ“ﬂi 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati K's”geﬁﬁ”iz'
55 | Ofis 11Kat | 07> IEIATI-IIEKI'_\ILKZ 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey K'S”;ieﬁﬁ”iz'
56 | Ofis 11kat [ 77 ﬁgﬁﬁ\‘ﬂ; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu K's”geﬁﬁ”iz'
57 | oOfis 11.Kat EE%;%' IEI_ATI-IIEEI'_\Iiﬁ 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney K'S”;ieﬁﬁ”iz'
58 | Ofis 12.kat | SO%L 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati K's”;ieﬁﬁ”iz'
59 | Ofis 12.Kat | 283 IEI_ATI-IIEEI'_\IH(G 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey K'S”;ieﬁﬁ”iz'
60 | Ofis 12.kat | FO%> 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu K's”;ieﬁﬁ”iz'
61 | ofis 12.kat | 287 I\E,I'ATIEXI'_\'HE 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney K'S”;ieﬁﬁ”iz'
62 | Ofis 13.Kat | SO0 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati K's”geﬁﬁ”iz'
63 | ofis 13.kat | 0L |\E4AT|$§|'_\ISB 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey K'S”;ieﬁﬁ”iz'
64 | Ofis 13.Kat | 22 5::,5’_“5'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu K's”geﬁﬁ”iz'
65 | oOfis 13.Kat EE%9956' 5:5:1“15"2 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney K'S”;ieﬁﬁ”iz'
66 | Ofis 1a.xat | S0 5::,@”5'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bati K's”geﬁﬁ”iz'
67 | Ofis 14.Kat | FO%0 I\E,IA\TIEED'IS'Z 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey K'S”;ieﬁﬁ”iz'
68 | Ofis 14.kat | 2101 5::,@”5'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu K's”geﬁﬁ”iz'
69 | ofis 14 Kat EE%ll%i' I\E,IATIEEI'_\”SKG 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney K'S”;ieﬁﬁ”iz'
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70 | ofis | B | 15.kat | E0105 | ETEKNIKT 166 50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - Sl
71| ofis | B | 15Kat | 2107 I\E,IATIEEE'IS'E 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
72 | ofis | B | 15Kat | 0109 5:::[”5'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - K's”;ieﬁﬁ”iz'
73 | ofis | B | 15Kat | OO thl_AT::Fislf) 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
74 | ofis | B | 16kat | EOLIZ | ETEKNIKY 106 5o | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - LS
75 | ofis | B | 16Kat | UM% |\E4AT|$§|'_\”6K2 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
76 | ofis | B | 16.kat | EOLLZ | BTEKNIK | 106 5o | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - LS
77| ofis | B | 16kKat | OMTS I\E,I'ATIEEI'_\”G'Z 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
78 | ofis | B |17.Kat | 2121 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - K's”geﬁﬁ”iz'
79 | ofis | B | 17.Kat | 2123 |\E4_AT|-I|E§|'_“6K6 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
80 | ofis | B | 17.kat | EO125 | ETEKNIKT 156 50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - Sl
81 | ofis | B | 17.Kat | OM2F I\E,I'ATIEEI'_\”G'; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Guney : K'S”;ieﬁﬁ”iz'
82 | ofis | B | 18.kat | EO125 | ETEKNIK T 166 50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - Sl
83 | ofis | B |18Kat | 213 |\E4AT|$§|'_\I% 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
g4 | oOfis | B | 18Kat | 013 ETEKNIK | 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - K's”;ieﬁier”iz'
85 | oOfis | B |18Kat | 213> ETEKNIK | 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Guney - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
86 | ofis | B | 19.kat | EOL37 | BTEKNIK | 106 5o | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - LS
87 | ofis | B | 19.Kat | 213 ETEKNIK | 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
88 | ofis | B | 19.kat | EOML | BTEKNIK | 106 5o | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - LS
89 | ofis | B | 19.Kat | 0N SAT::F;KG 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
90 | ofis | B |20Kat | Ol ETEKNIC | 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - K's”geﬁﬁ”iz'
o1 | ofis | B | 20Kat | O IEIATI-IIEEI'_\I;KS 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
o2 | ofis | B | 20.kat | EOL4% | ETEKNIK 66 56 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dog - Sl
93 | ofis | B | 20Kat | ML IEI_ATI-IIEEI'_\HSIB 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Guney : K'S”;ieﬁﬁ”iz'
94 | ofis | B |21Kat | 21> 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - K's”geﬁﬁ”iz'
95 | oOfis | B |21Kat | 21> |\E4AT|$§|'_\|213K2 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
9 | ofis | B | 21Kat | 2N 5:::[‘2; 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dogu - K's”;ieﬁﬁ”iz'
97 | ofis | B |21Kat | 2L IEI_ATI-IIEEI'_\HSIZ 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Giiney - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
o8 | ofis | B | 22.kat | EOLOL | ETEKNIK | 106 5o | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Bat - LS
99 | ofis | B |22Kat | 00> I\E,I'ATIEXI'_\'S(G 106,50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Kuzey - K'S”;ieﬁﬁ”iz'
100 | ofis | B | 22.at | EOtB4 | ETEKNIKI 0 50 | 16,40 | 12,10 | 135,00 | Dodu - LS




EO0192-
EOQ193-
EO194-
EO179-
EO180-
EO261-
EO0262

103 Ofis B | 23.Kat

E-TEKNIK
MAHAL 88

E-TEKNIK
MAHAL 90

101,19

2,31

1,50
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Kismi Deniz-
Sehir

Kismi Deniz-

105,00 Sehir

Kuzey =

Teras E0169-
Katta EO170- )
EO171- | E-TEKNIK " Kismi Deniz-
105 | Odasi | B | 23.Kat | £0175- | maHAL 92 | 12119 | 2,31 | 1,50 | 125,00 | Giney - Sehir
Olan
Ofis EO173-
E0265
4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan

Veriler

Dedgerleme konusu

gayrimenkullerin

teknik

ozelliklerinin  dedgerlemesinde

gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak

alinmistir. Gayrimenkullerin teknik donaniminin yapinin mitemmim cizi oldugu kabuli

ile teknik ozellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
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4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazlarin konumu itibari ticari potansiyeli ylksek olan, dukkan/ofis
kullanimi agisindan tercih géren konumda yer almalari.

A Yapi Kullanma izin Belgelerinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin Finans Merkezi Projesine yakin konumda yer almasi.

A Yakin cevrede c¢ok sayida markah konut/ofis/dikkan projelerinin oldugu
cazibe merkezi konumunda yer almasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

vy  Tasinmazlarin ic mahallerinde proje harici dizenlemelerin yapilmis olmasi.

v  Kizil Begonya Sokaga cepheli 6-7 ve 8 nolu dikkanlarin daha az tercih
edilebilecek cephede yer almasi.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma
Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi”
kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yo6nelik olarak, tasinmazlarin bulundugu
bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deder tespitine ydnelik uygulanan yéntemler icin asadidaki
aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/dikkan
ve ofis/blro emsalleri arastirilmistir. Tagsinmazlarin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana vyola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve aracg trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim o6zellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.
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> Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon ydntemi

v

YV V V V

dikkate alinmistir. Yéntemin kullanilmasina ydénelik tasinmazlarin piyasa Kkira
bedelleri tespiti yapiimistir. Bu amacgla yakin c¢evrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastinimistir. Gelir
yontemi kapsaminda tasinmazlarin 1 yilhk kira gelirleri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis degerleri

dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Milk, UGzerinde var ise alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum mihendislik ettlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Milkia daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikdr olmayan sartlari icermedigi varsayiimistir.
Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.
Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayillmistir.
Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir deder takdiri midlklerin bitini igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek daditiimasi, rapor iceriginde aciklanmadidi takdirde, dederi
gegersiz kilar.
Rapor igerisinde tasinmazlar igin verilen dederler, tasinmazlarin mahal
durumundaki kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu
alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dizeltilmesi
gerekedbilir.



4.9.-
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Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.

>

Analiz edilen Gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik édmtur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagdi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak {zere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu yontemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu

edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir
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getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Bir mulkln fiziki olarak mumkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiidgi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

> Dederlemesi yapilacak arsanin bugiinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme 1Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek satihk gayrimenkul
verilerine ulasiimasi,
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek kiralik gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi
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Raporun 4.8. boliminde aciklandigi (izere pazar arastirmasi ve analizi b6limiinde,

tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, 1.380 m?2 zemin
kullanim alanli dikkédn 17.000.000-
USD bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde daha az tercih gdéren B
Blokta konumlu, 248 m2 zemin kati,
140 m?2 bodrum kati, 200 m2 o6n
bahge kullanim alanh dukkan
6.000.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.
(6.000.000-TL/(248+140/4+200/4))
=18.018-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde yer alan, 280 m2 zemin
kullanim alanh dikkan 12.500.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 200 m?2 zemin
kati, 200 m2 bahge kullanim alani olan
dikkan 2.000.000-USD bedelle satista
olup, pazarlik payi vardir. (5.747.600-
TL/(200+200/4)) =22.990,40-TL/M2

BIRIM FIYAT

ILETISIM

(TL/m?2) BILGILERI

Hlryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

Hdryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

Hlryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

44.643

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)




EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/8

EMSAL/9

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 300 m2 zemin
kati, 100 m2 bahge kullanim alani olan
dikkan 3.000.000-USD bedelle satista
olup, pazarlik pay! vardir. (8.621.400-
TL/(300+100/4)) =26.527-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, daha az tercih
géren konumdaki Teknik Yapi Deluxia
Palace icerisinde yer alan, zemin katta
konumlu, 316 m2 zemin kati, 397 m?2
bodrum kati, 150 m2 6n bahge
kullanim alanh dikkanin 8.260.000-TL
bedelle satis bedeli, 40.000-TL/Ay
bedelle kiralik bedeli olup, pazarlk
pay! vardir.
(8.260.000-TL/(316+397/4+150/4))
=18.244-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Business
icerisinde yer alan, 125 m2 zemin kati,
35 m2 asma kati, 50 m2 bahge
kullanim alani olan dikkan 6.000.000-
TL bedelle satista olup, pazarlk payi
vardir.(6.000.000-TL / (125 + 35/2 +
50/2)) =35.821-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, 60 m2
ve 75 m2 kullanim alanli, yan yana
konumlu, finans cgarsi igerisinde yer
alan, ana cadde cephesi olmayan 2
adet dikkan 2.565.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Agaoglu My Office
icerisinde yer alan, 150 m2 kullanim
alani olan dikkan icerisinde 21.000-
TL/Ay kira 6deyen kiraci yer almakta
olup, 4.200.000-TL bedelle satistadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
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NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Satis Ofisi
Kaan Bey
(0542 5420011)

Sahibinden
Rifat Bey
(0532 6145851)

Sahibinden
Rifat Bey
(0532 3859500)

Coldwell Banker
Esra Hanim
(0546 2442202)




EMSAL/10

EMSAL/11

EMSAL/12

EMSAL/9

hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cepheli 178 m2 kullanim alanh (proje
tamamlandiginda kapali alan harici 6n
bahge kullanim hakki olacadi
belirtilmistir.) dikkan 6.255.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cepheli 171 m2 kullanim alanh (proje
tamamlandiginda kapali alan harici 6n
bahge kullanim hakki olacagi
belirtilmistir.) dikkan 5.991.030-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cephesi olmayan, i¢ kisimda kalan 162
m?2 kullanim alanli dikkan 4.100.000-
TL bedelle satista olup, pazarlk payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Agaoglu
Andromeda igerisinde yer alan, 82 m2
kullanim alani olan dikkéan igerisinde
2.250.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.
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Acro Yatirim
Coskun Bey
(0507 4420414)

Acro Yatirim
Coskun Bey
(0507 4420414)

Acro Yatirim
Coskun Bey
(0507 4420414)

Remax ABC
Kemal Bey
(0530 6665520)




EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

SATILIK OFIS EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, yltksek katta yer
aldigi bilgisi verilen, 193 m?2 kullanim
alanli, 3+1 ofis 1.550.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, A Blok Grand
Tower icerisinde ylUksek katta vyer
aldigi bilgisi verilen, 68 m2 kullanim
alanli, 1+0 ofis 510.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, G Blok igerisinde
yer aldigi bilgisi verilen, 220 m?2
kullanim alanli  ofis 2.210.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, G Blok igerisinde
yer aldigi bilgisi verilen, 176 m?2
kullanim alanli  ofis 1.850.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, deniz manzarall,

92 m2 kullanim alanh 141 ofis
695.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

BIRIM FIYAT
(TL/m?2)
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ILETISIM
BILGILERI

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Century21
Gayrimenkul
Alper Bey
(0507 2450145)

Vera Gayrimenkul
Nese Hanim
(0530 9266916)

Remax ABC
Izel Sarhan
(0532 2410216)

KantPlus
Gayrimenkul
Altan Bey
(0532 3471262)
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Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, Uphill Court

EMSAL/6 Residence icerisinde konumlu, yuksek HC Loby
katta yer alan, 125 m2 kullanim alanh Gayrimenkul
2+1 ofis 775.000-TL bedelle satista Oznur Hanim
olup, pazarlik payi vardir. (0536 5252810)

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, buyltk bir kismi

hafriyat alani olan Finans Merkezi Sahibinden
EMSAL/7 projesi icerisinde insa edilmis Sarphan Rifat Bey

Finans Park igerisinde yer alan, ylksek (0532 6145851)

katta yer alan, 150 m2 kullanim alanli

1+0 ofis 1.850.000-TL bedelle satista

olup, pazarlk payi vardir.

*Tasinmazlarin bulundugu bolge genel olarak konut kullanimi acisindan tercih
edilen iist gelir diizeyine hitap eden Kkisilerce tercih edilmektedir. Konut
yogunlugunun oldugu bodlgenin merkezi konumunda olan, oOzellikle Atasehir
Belediyesi ile ayni parsel iizerinde yer alan degerleme konusu tasinmazlar, yaya

ve arag trafiginin yogun oldugu konumda yer almaktadirlar.

*Degerleme konusu 1l.bodrum katta yer alan, 1-2-3-4 ve 5 nolu diikkanlar

Sebboy Sokaga cepheli olup, bu sokak yaya ve arac trafigi acisindan daha
hareketlidir. Zemin katta yer alan, Atasehir Belediyesi girisinin bulundugu
meydana cepheli 9-10-11-12 ve 13 nolu diikkanlar ise Sebboy ve Kizil Begonya
Sokak’tan goriiniir konumda, belediye girisinden ise yayalar acisindan
reklamasyonu olan konumda yer almaktadirlar. Kizil Begonya Sokaga cepheli 6-
7 ve 8 nolu diikkanlar ise, Atasehir Belediyesi kapali otoparkina girisin yapildigi
yaya trafigi acisindan daha kisith olan sokaga cepheli konumda vyer
almaktadirlar.

*Yakin cevreden elde edilen verilere gore; diikkan m2 birim fiyatlarinin
konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle yaya ve arag trafigi acisindan cepheli
olduklar sokagin yogunlugu, on bahge kullanim alani gibi degerine etki eden
olumlu/olumsuz durumlan itibari ile 18.000-44.000-TL/m2 bedel araliginda
satisa sunuldugu goriilmiistiir.

*Yakin gevreden elde edilen verilere gore; ofis m2 birim fiyatlarinin bulundugu
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binanin veya sitenin yasi, kullanim alani, kati, manzara durumu, konumlarn,
ulasilabilirligi gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlan itibari ile 1-
10.katlarda manzaray: kapatan Atasehir Belediyesi yoniine bakan ofislere
10.000-TL/m?2, Varyap Meridian Sitesi ve Kent Plus yoniine bakan 1-5.katlara
10.500-TL/m?2, 6-10.katlara 11.000-TL/m?2, 10.normal kattan sonra belediye
cephesinden kismi deniz ve sehir manzarasinin agilmasi sebebi ile 11-15.katlar
arasi deniz ve sehir manzarali ofislere 12.000-TL/m2, yalnizca sehir manzaral
ofislere 11.500-TL/m2, 16-20.katlar arasi deniz ve sehir manzaral ofislere
12.500-TL/m?2, yalnizca sehir manzarali ofislere 12.000-TL/m?2, 21-22.katlar
arasi deniz ve sehir manzarali ofislere 13.500-TL/m2, yalnizca sehir manzaral
ofislere 13.000-TL/m?2, 23.kattaki deniz ve sehir manzarah ofislere 14.000-
TL/m2, yalnizca sehir manzarah ofislere 13.500-TL/m?2, 23.normal katta yer
alan 105 nolu bagimsiz boliimiin catida odasi olmasi ve teras alani kullanma
durumu olmasi dolayisi ile serefiyesi dikkate alinarak 15.500-TL/m?2 bedel

araliginda satisa sunuldugu goriilmiistiir.

*Degerlemeye konu diikkanlar ile ofislerin katlari, konumlari, cepheleri ve

kullanim alanlari dikkate alinarak asagidaki degerler takdir edilmistir.

Bagimsiz Hzellikleri
Boliimlerin
. Teknik Birim
Bag. Satis
- — Mahaller ve Satis o o
Bﬂ:m Ll Blok — Ortak Alanlar Degeri D(?I.gl_‘;"
Dahil. Toplam (TL/m?2)
Briit Alani Yon Cephe Manzara
(m?2)

1 Dikkan | B | 1.Bodrum 67,50 Kuzeydogu Sseobktgoky - 29.000 1.957.500

2 | Dikkan| B | 1.Bodrum 26,50 Kuzeydogu Sseobkt;oky . 28.000 742.000
3 | Dukkan | B | 1.Bodrum 55,25 Kuzeydogu Sseobkzoky - 28.000 1.547.000
4 Dikkan | B | 1.Bodrum 51,85 Kuzeydogu Sseobkt;oky - 28.000 1.451.800
5 | Dukkan| B | 1.Bodrum 1545,96 Kuzeydogu Sseobktgoky - 15.000 | 23.189.400

Kizil
6 Dlikkan B 1.Bodrum 809,00 Guneydodgu | Begonya - 12.000 9.708.000
Sokak
Kizil
7 Dlikkan B 1.Bodrum 55,23 Guneydodgu | Begonya - 26.000 1.435.980
Sokak
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8 Dlikkan B 1.Bodrum 51,81 Guneydogu Belélcfll'llya = 26.000 1.347.060
Sokak
Kizil
9 Dlikkan B Zemin 135,24 Guneydogu | Begonya - 27.000 3.651.480
Sokak
Kizil
10 Dlikkan B Zemin 142,80 Glneydodgu | Begonya - 27.000 3.855.600
Sokak
Kizil
11 Dukkan B Zemin 98,28 Glineydogu | Begonya = 27.000 2.653.560
Sokak
Kizil
12 Dlikkan B Zemin 217,00 Guneydodgu | Begonya - 27.000 5.859.000
Sokak
Kizil
13 Dlikkan B Zemin 213,00 Guneydodgu | Begonya - 28.000 5.964.000
Sokak
14 Ofis B 1.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
15 Ofis B 1.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 10.500 1.417.500
16 Ofis B 1.Kat 135,00 Dogu = Sehir 10.500 1.417.500
17 Ofis B 1.Kat 135,00 Gliney = Sehir 10.000 1.350.000
18 Ofis B 2.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
19 Ofis B 2.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 10.500 1.417.500
20 Ofis B 2.Kat 135,00 Dogu = Sehir 10.500 1.417.500
21 Ofis B 2.Kat 135,00 Glney = Sehir 10.000 1.350.000
22 Ofis B 3.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
23 Ofis B 3.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 10.500 1.417.500
24 Ofis B 3.Kat 135,00 Dogu = Sehir 10.500 1.417.500
25 Ofis B 3.Kat 135,00 Glney = Sehir 10.000 1.350.000
26 Ofis B 4.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
27 Ofis B 4.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 10.500 1.417.500
28 Ofis B 4.Kat 135,00 Dogu = Sehir 10.500 1.417.500
29 Ofis B 4.Kat 135,00 Glney = Sehir 10.000 1.350.000
30 Ofis B 5.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
31 Ofis B 5.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 10.500 1.417.500
32 Ofis B 5.Kat 135,00 Dogu = Sehir 10.500 1.417.500
33 Ofis B 5.Kat 135,00 Glney = Sehir 10.000 1.350.000
34 Ofis B 6.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
35 Ofis B 6.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 11.000 1.485.000
36 Ofis B 6.Kat 135,00 Dogu = Sehir 11.000 1.485.000
37 Ofis B 6.Kat 135,00 Glney = Sehir 10.000 1.350.000
38 Ofis B 7.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
39 Ofis B 7 .Kat 135,00 Kuzey = Sehir 11.000 1.485.000
40 Ofis B 7.Kat 135,00 Dogu = Sehir 11.000 1.485.000
41 Ofis B 7.Kat 135,00 Gliney = Sehir 10.000 1.350.000
42 Ofis B 8.Kat 135,00 Bati = Sehir 10.000 1.350.000
43 Ofis B 8.Kat 135,00 Kuzey = Sehir 11.000 1.485.000




44

Ofis

8.Kat

135,00

Dogu

Sehir

11.000
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1.485.000

45

Ofis

8.Kat

135,00

Glney

Sehir

10.000

1.350.000

46

Ofis

9.Kat

135,00

Bati

Sehir

10.000

1.350.000

47

Ofis

9.Kat

135,00

Kuzey

Sehir

11.000

1.485.000

48

Ofis

9.Kat

135,00

Dogu

Sehir

11.000

1.485.000

49

Ofis

{ox I v« A v v i (v < B v v I v ¢

9.Kat

135,00

Glney

Sehir

10.000

1.350.000

50

Ofis

10.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

10.000

1.350.000

51

Ofis

10.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.000

1.485.000

52

Ofis

10.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.000

1.485.000

53

Ofis

10.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

10.000

1.350.000

54

Ofis

11.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

55

Ofis

11.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

56

Ofis

11.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

57

Ofis

11.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

58

Ofis

12.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

59

Ofis

12.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

60

Ofis

12.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

61

Ofis

12.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

62

Ofis

13.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

63

Ofis

13.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

64

Ofis

13.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

65

Ofis

13.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

66

Ofis

14.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

67

Ofis

14.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

68

Ofis

14.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500




69

Ofis

14.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

Sayfa 60 / 232

1.620.000

70

Ofis

15.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

71

Ofis

15.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

72

Ofis

15.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

11.500

1.552.500

73

Ofis

15.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

74

Ofis

16.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

75

Ofis

16.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

76

Ofis

16.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

77

Ofis

16.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

78

Ofis

17.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

79

Ofis

17.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

80

Ofis

17.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

81

Ofis

17.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

82

Ofis

18.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

83

Ofis

18.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

84

Ofis

18.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

85

Ofis

18.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

86

Ofis

19.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

87

Ofis

19.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

88

Ofis

19.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

89

Ofis

19.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

90

Ofis

20.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

91

Ofis

20.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-

12.000

1.620.000
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92

Ofis

20.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

12.000

1.620.000

93

Ofis

20.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

12.500

1.687.500

94

Ofis

21.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.822.500

95

Ofis

21.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

13.000

1.755.000

96

Ofis

21.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

13.000

1.755.000

97

Ofis

21.Kat

135,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.822.500

98

Ofis

22.Kat

135,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.822.500

99

Ofis

22.Kat

135,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

13.000

1.755.000

100

Ofis

22.Kat

135,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

13.000

1.755.000

101

Ofis

22.Kat

135,00

Guney

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.822.500

102

Ofis

23.Kat

105,00

Bati

Kismi
Deniz-
Sehir

14.000

1.470.000

103

Ofis

23.Kat

105,00

Kuzey

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.417.500

104

Ofis

23.Kat

105,00

Dogu

Kismi
Deniz-
Sehir

13.500

1.417.500

105

Teras
Katta

Odasi
Olan
Ofis

23.Kat

125,00

Glney

Kismi
Deniz-
Sehir

15.500

1.937.500

TOPLAM

204.739.880

Onemli Not: 5 ve 6 Bagimsiz Boliin Nolu Diikkanlarin Mimari Projelerine Gore
Arka Cephelerinde Otopark Eklenti Alanlar Bulunmaktadir. S6z konusu Otopark
Eklentileri Diikkanlarin Bagimsiz Boliim Olarak Kullaniimalari Durumunda, 5
Nolu Bagimsiz Béliimiin 56,96 m2‘den 1.545,96 m2‘ye, 6 Nolu Bagimsiz
Boliimiin ise 38,00 m2’den 809,00 m2'ye Kullanim Alanina Cikmalarina Olanak
Sadglamaktadir. Bu Nedenler 5 ve 6 Badimsiz Boliim Nolu Diikkanlarin
Dedgerlemesinde Otopark Alanlari Dikkate Alinarak Deger Takdiri Yapilmistir.




EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 300 m2+200
m2 zemin kati, 200 m2+100 m?2 bahge
kullanim alani olan yan yana 2 adet
dikkan 5.000.000-USD bedelle satista
olup, 70.000-TL/Ay bedelle kirahktir.
(70.000-TL/(300+200+(300/4))
=121,73-TL/Ay/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, daha az tercih
géren konumdaki Teknik Yapi Deluxia
Palace icerisinde yer alan, zemin katta
konumlu, 373 m?2 zemin kati, 324 m?2
bodrum kati, 160 m2 6n bahge
kullanim alanh dukkan 40.000-TL/Ay
bedelle kiralik bedeli olup, pazarlk
payI vardir.
(40.000-TL/(373+324/4+160/4))
=80,97-TL/Ay/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, 210 m2 zemin
kullanim alanh dukkan 30.000-TL/Ay
bedelle kiralik olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, 350 m2 zemin
kullanim alanh dukkan 45.000-TL/Ay
bedelle kiralik olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde zemin katta konumlu, 200

m2 zemin kati, 70 m2 6n bahge
kullanim alanh dukkan 20.000-TL/Ay
bedelle kiralik bedeli olup, pazarlk
payI vardir.

BIRIM FIYAT
(TL/m2/Ay)
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ILETISIM
BILGILERI

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Satis Ofisi
Kaan Bey
(0542 5420011)

Hlryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

Huryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

Asedas Emlak
Filiz Hanim
(0549 4551500)




EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

(20.000-TL/(200+70/4))
TL/Ay/M2

=91,95-

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde D Blokta konumlu, 230 m?2
zemin kati, 70 m2 6n bahge kullanim
alanh dukkan 10.000-USD/Ay bedelle
kiralik bedeli olup, pazarlik payi vardir.

(28.820-TL/(230+70/4))
TL/Ay/M2

=116,44-

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde yer alan, 280 m2 zemin
kullanim alanh dukkanin 12.500.000-
TL satis bedeli olup, 40.000-TL/Ay
bedelle kiraliktir.

KIRALIK OFIiS EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
yuksek katta konumlu 58 m2 kullanim
alani olan 1+0 ofis 3.200-TL/Ay
bedelle kiraliktir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower igerisinde yer alan,
170 m2 kullanim alani olan 2+1 ofis
4.750-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde dusuk katta konumlu, 90 m?2
kullanim alani olan 1+1 ofis 2.200-
TL/Ay bedelle kiraliktir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer
Deluxia Palace

alan, Teknik Yapi
icerisinde konumlu,

BIRIM FIYAT

(TL/m?2/Ay)
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Sahibinden
Cemil Bey
(0532 1547575)

Hlryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

ILETISIM
BILGILER]

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Turyap Atasehir
Erkan Bey
(0533 6600213)

Varlibas
Gayrimenkul
Reyhan Hanim
(0532 2661259)

Vizyon
Gayrimenkul




EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

152 m2 kullanim alani olan 2+1 ofis
4.000-TL/Ay bedelle kiraliktir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, My Prestij
icerisinde konumlu, 240 m2 kullanim
alani olan ofis 11.850-TL/Ay (1.600-
TL/Ay  Aidat) bedelle kirahktir.
((11.850+1.600/240))=

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Business
icerisinde konumlu, 115 m?2 kullanim
alani olan 141 ofis 4.750-TL/Ay
bedelle kiraliktir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, My Prestij
icerisinde konumlu, 72 m2 kullanim
alani olan 1+1 ofis 2.200-TL/Ay)
bedelle kiraliktir.
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IIknur Hanim
(0544 5327438)

Remax Biz
Faik Bey
(0532 3120898)

Mungan
Gayrimenkul
Sinan Ali Bey

(0542 5280540)

Prestij
Gayrimenkul
Bahar Hanim

(0532 6981241)

*Tasinmazlarin bulundugu bdlge genel olarak konut kullanimi acgisindan tercih
edilen st gelir diizeyine hitap eden kisilerce tercih edilmektedir. Konut
yogunlugunun oldugu bodlgenin merkezi konumunda olan, ozellikle Atasehir
Belediyesi ile ayni parsel lizerinde yer alan degerleme konusu tasinmazlar, yaya

ve arag trafiginin yogun oldugu konumda yer almaktadirlar.

*Dedgerleme konusu 1.bodrum katta yer alan, 1-2-3-4 ve 5 nolu diikkanlar

Sebboy Sokaga cepheli olup, bu sokak yaya ve aracg trafigi acisindan daha
hareketlidir. Zemin katta yer alan, Atasehir Belediyesi girisinin bulundugu
meydana cepheli 9-10-11-12 ve 13 nolu diikkanlar ise Sebboy ve Kizil Begonya
Sokak’tan goriiniir konumda, belediye girisinden ise vyayalar acisindan
reklamasyonu olan konumda yer almaktadirlar. Kizil Begonya Sokaga cepheli 6-7
ve 8 nolu diikkanlar ise, Atasehir Belediyesi kapali otoparkina girisin yapildigi
yaya trafigi acisindan daha kisith olan sokaga cepheli konumda yer
almaktadirlar.

*Yakin gevreden elde edilen verilere gore; diikkdan m2 birim kira degerlerinin

konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle yaya ve arag trafigi acisindan cepheli
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olduklarn sokagin yogunlugu, on bahge kullanim alani gibi degerine etki eden
olumlu/olumsuz durumlarn itibari ile 80-180-TL/m2/Ay bedel araliginda
kiralandigi belirtilmistir.

*Yakin gevreden elde edilen verilere gore; ofis m2 birim fiyatlarinin bulundugu
binanin veya sitenin yasi, kullanim alani, kati, manzara durumu, konumlari,
ulasilabilirligi gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlan itibari ile 1-
10.katlarda manzaray! kapatan Atasehir Belediyesi yoniine bakan ofislere 45-
TL/m2 /Ay, Varyap Meridian Sitesi ve Kent Plus yoniine bakan 1-5.katlara 50-
TL/m2 /Ay, 6-10.katlara 55-TL/m2/Ay, 10.normal kattan sonra belediye
cephesinden kismi deniz ve sehir manzarasinin agilmasi sebebi ile 11-15.katlar
arasi deniz ve sehir manzarah ofislere 65-TL/m2/Ay, yalnizca sehir manzarah
ofislere 60-TL/m2/Ay, 16-20.katlar arasi deniz ve sehir manzarali ofislere 70-
TL/m2 /Ay, yalnizca sehir manzarah ofislere 65-TL/m2/Ay, 21-22.katlar arasi
deniz ve sehir manzaral ofislere 75-TL/m2 /Ay, yalnizca sehir manzarah ofislere
70-TL/m2 /Ay, 23.kattaki deniz ve sehir manzarali ofislere 80-TL/m2/Ay,
yvyalnizca sehir manzarali ofislere 75-TL/m2/Ay, 23.normal katta yer alan 105
nolu bagimsiz boliimiin gatida odasi olmasi ve teras alani kullanma durumu

olmasi dolayisi ile serefiyesi dikkate alinarak 85-TL/m2/Ay bedel araliginda

kiralanabilecegi ongoriilmiistiir.

*Degerlemeye konu diikkanlar ile ofislerin katlari, konumlari, cepheleri ve

kullanim alanlari dikkate alinarak kira degerleri takdir edilmistir.

» Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> 5 ve 6 Bagimsiz Boliin Nolu Diikkanlarin Mimari Projelerine Gore Arka
Cephelerinde Otopark Eklenti Alanlari Bulunmaktadir. S6z konusu Otopark
Eklentileri Diikkanlarin Bagimsiz Boliim Olarak Kullanilmalari Durumunda,
5 Nolu Bagimsiz Boliimiin 56,96 m?2'den 1.545,96 m2'ye, 6 Nolu Bagimsiz
Bolimiin ise 38,00 m2'den 809,00 m2'ye Kullanim Alanina Cikmalarina
Olanak Saglamaktadir. Bu Nedenler 5 ve 6 Bagimsiz Bo6liim Nolu
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Diikkanlarin Dederlemesinde Genis Kullanim Alanina Sahip Otopark
Alanlarn Dikkate Alinarak Kira Dedger Takdiri Yapilmistir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk olduklarindan degerlemede gelir
indirgeme ydntemi kullaniimistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Ydéntem kapsaminda
tasinmazlarin gelirleri (1 vyillk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederleri tespit esilmistir. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden “Satilik Diikkan Emsalleri” tablosu icerisinde
yer alan Emsal-6 ve Emsal-9 miilklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz

icin uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama % 6 olarak takdir edilmigtir.
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19 Ofis B 2.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
20 Ofis B 2.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
21 Ofis B 2.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
22 Ofis B 3.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
23 Ofis B 3.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
24 Ofis B 3.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
25 Ofis B 3.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
26 Ofis B 4.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
27 Ofis B 4.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
28 Ofis B 4.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
29 Ofis B 4.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
30 Ofis B 5.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
31 Ofis B 5.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
32 Ofis B 5.Kat 135,00 %6 50 6.750 81.000 1.350.000
33 Ofis B 5.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
34 Ofis B 6.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
35 Ofis B 6.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
36 Ofis B 6.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
37 Ofis B 6.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
38 Ofis B 7.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
39 Ofis B 7.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
40 Ofis B 7.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
41 Ofis B 7.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
42 Ofis B 8.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
43 Ofis B 8.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
44 Ofis B 8.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
45 Ofis B 8.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
46 Ofis B 9.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
47 Ofis B 9.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
48 Ofis B 9.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
49 Ofis B 9.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
50 Ofis B 10.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
51 Ofis B 10.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
52 Ofis B 10.Kat 135,00 %6 55 7.425 89.100 1.485.000
53 Ofis B 10.Kat 135,00 %6 45 6.075 72.900 1.215.000
54 Ofis B 11.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
55 Ofis B 11.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
56 Ofis B 11.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
57 Ofis B 11.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
58 Ofis B 12.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
59 Ofis B 12.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
60 Ofis B 12.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
61 Ofis B 12.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
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62 Ofis B 13.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
63 Ofis B 13.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
64 Ofis B 13.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
65 Ofis B 13.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
66 Ofis B 14.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
67 Ofis B 14.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
68 Ofis B 14.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
69 Ofis B 14.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
70 Ofis B 15.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
71 Ofis B 15.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
72 Ofis B 15.Kat 135,00 %6 60 8.100 97.200 1.620.000
73 Ofis B 15.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
74 Ofis B 16.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
75 Ofis B 16.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
76 Ofis B 16.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
77 Ofis B 16.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
78 Ofis B 17.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
79 Ofis B 17.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
80 Ofis B 17.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
81 Ofis B 17.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
82 Ofis B 18.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
83 Ofis B 18.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
84 Ofis B 18.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
85 Ofis B 18.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
86 Ofis B 19.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
87 Ofis B 19.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
88 Ofis B 19.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
89 Ofis B 19.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
90 Ofis B 20.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
91 Ofis B 20.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
92 Ofis B 20.Kat 135,00 %6 65 8.775 105.300 1.755.000
93 Ofis B 20.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
94 Ofis B 21.Kat 135,00 %6 75 10.125 121.500 2.025.000
95 Ofis B 21.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
96 Ofis B 21.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
97 Ofis B 21.Kat 135,00 %6 75 10.125 121.500 2.025.000
98 Ofis B 22.Kat 135,00 %6 75 10.125 121.500 2.025.000
99 Ofis B 22.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
100 Ofis B 22.Kat 135,00 %6 70 9.450 113.400 1.890.000
101 Ofis B 22.Kat 135,00 %6 75 10.125 121.500 2.025.000
102 Ofis B 23.Kat 105,00 %6 80 8.400 100.800 1.680.000
103 Ofis B 23.Kat 105,00 %6 75 7.875 94.500 1.575.000
104 Ofis B 23.Kat 105,00 %6 75 7.875 94.500 1.575.000




Teras
Katta

Odasi
Olan
Ofis

105

B 23.Kat

125,00

%6 85

10.625
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127.500 2.125.000

TOPLAM

205.893.760

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Gelir Yontemine
B.B. NO ) Kars_llastl_l_-ma Gére (TL) Nihai Deger Takdiri (TL)
Yoéontemine Gore (TL)

1 1.957.500 2.025.000 1.990.000
2 742.000 795.000 770.000

3 1.547.000 1.657.500 1.600.000
4 1.451.800 1.555.500 1.500.000
5 23.189.400 21.643.440 22.420.000
6 9.708.000 8.899.000 9.300.000
7 1.435.980 1.380.750 1.410.000
8 1.347.060 1.295.250 1.320.000
9 3.651.480 3.516.240 3.580.000
10 3.855.600 3.712.800 3.780.000
11 2.653.560 2.555.280 2.600.000
12 5.859.000 5.642.000 5.750.000
13 5.964.000 5.751.000 5.860.000
14 1.350.000 1.215.000 1.280.000
15 1.417.500 1.350.000 1.380.000
16 1.417.500 1.350.000 1.380.000
17 1.350.000 1.215.000 1.280.000
18 1.350.000 1.215.000 1.280.000
19 1.417.500 1.350.000 1.380.000
20 1.417.500 1.350.000 1.380.000
21 1.350.000 1.215.000 1.280.000
22 1.350.000 1.215.000 1.280.000
23 1.417.500 1.350.000 1.380.000
24 1.417.500 1.350.000 1.380.000
25 1.350.000 1.215.000 1.280.000
26 1.350.000 1.215.000 1.280.000
27 1.417.500 1.350.000 1.380.000
28 1.417.500 1.350.000 1.380.000
29 1.350.000 1.215.000 1.280.000
30 1.350.000 1.215.000 1.280.000
31 1.417.500 1.350.000 1.380.000
32 1.417.500 1.350.000 1.380.000
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33 1.350.000 1.215.000 1.280.000
34 1.350.000 1.215.000 1.280.000
35 1.485.000 1.485.000 1.490.000
36 1.485.000 1.485.000 1.490.000
37 1.350.000 1.215.000 1.280.000
38 1.350.000 1.215.000 1.280.000
39 1.485.000 1.485.000 1.490.000
40 1.485.000 1.485.000 1.490.000
41 1.350.000 1.215.000 1.280.000
42 1.350.000 1.215.000 1.280.000
43 1.485.000 1.485.000 1.490.000
44 1.485.000 1.485.000 1.490.000
45 1.350.000 1.215.000 1.280.000
46 1.350.000 1.215.000 1.280.000
47 1.485.000 1.485.000 1.490.000
48 1.485.000 1.485.000 1.490.000
49 1.350.000 1.215.000 1.280.000
50 1.350.000 1.215.000 1.280.000
51 1.485.000 1.485.000 1.490.000
52 1.485.000 1.485.000 1.490.000
53 1.350.000 1.215.000 1.280.000
54 1.620.000 1.755.000 1.690.000
55 1.552.500 1.620.000 1.590.000
56 1.552.500 1.620.000 1.590.000
57 1.620.000 1.755.000 1.690.000
58 1.620.000 1.755.000 1.690.000
59 1.552.500 1.620.000 1.590.000
60 1.552.500 1.620.000 1.590.000
61 1.620.000 1.755.000 1.690.000
62 1.620.000 1.755.000 1.690.000
63 1.552.500 1.620.000 1.590.000
64 1.552.500 1.620.000 1.590.000
65 1.620.000 1.755.000 1.690.000
66 1.620.000 1.755.000 1.690.000
67 1.552.500 1.620.000 1.590.000
68 1.552.500 1.620.000 1.590.000
69 1.620.000 1.755.000 1.690.000
70 1.620.000 1.755.000 1.690.000
71 1.552.500 1.620.000 1.590.000
72 1.552.500 1.620.000 1.590.000
73 1.620.000 1.755.000 1.690.000
74 1.687.500 1.890.000 1.790.000
75 1.620.000 1.755.000 1.690.000
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76 1.620.000 1.755.000 1.690.000
77 1.687.500 1.890.000 1.790.000
78 1.687.500 1.890.000 1.790.000
79 1.620.000 1.755.000 1.690.000
80 1.620.000 1.755.000 1.690.000
81 1.687.500 1.890.000 1.790.000
82 1.687.500 1.890.000 1.790.000
83 1.620.000 1.755.000 1.690.000
84 1.620.000 1.755.000 1.690.000
85 1.687.500 1.890.000 1.790.000
86 1.687.500 1.890.000 1.790.000
87 1.620.000 1.755.000 1.690.000
88 1.620.000 1.755.000 1.690.000
89 1.687.500 1.890.000 1.790.000
90 1.687.500 1.890.000 1.790.000
91 1.620.000 1.755.000 1.690.000
92 1.620.000 1.755.000 1.690.000
93 1.687.500 1.890.000 1.790.000
94 1.822.500 2.025.000 1.920.000
95 1.755.000 1.890.000 1.820.000
96 1.755.000 1.890.000 1.820.000
97 1.822.500 2.025.000 1.920.000
98 1.822.500 2.025.000 1.920.000
99 1.755.000 1.890.000 1.820.000
100 1.755.000 1.890.000 1.820.000
101 1.822.500 2.025.000 1.920.000
102 1.470.000 1.680.000 1.580.000
103 1.417.500 1.575.000 1.500.000
104 1.417.500 1.575.000 1.500.000
105 1.937.500 2.125.000 2.030.000
TOPLAM 205.350.000
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim olup, proje hesaplamasi

yapilimamigtir.

4.15- Gayrimenkullerin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere goére, herhangi bir hukuki kisitlamasi
bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1
2
3

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

Fiziksel olarak mimkin olmalidir.

Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

Gayrimenkullerin  bulundugu boélgede s6z konusu gayrimenkullerin  mevcut
kullanim durumlari ve parselin imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydal

kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi goris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat irtifaki
tesis edilmistir. Tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde, ayri miulkiyetler halinde
degerlendirilmis olup, binada yer alan ortak alanlarda serefiye bedeli olarak dikkate
alinarak deder takdiri her bir bagimsiz bolim igin ayri ayri yapilmistir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlari
Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

> llgili Tapu, Kadastro mudurlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

» Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan miulk
sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugline kadar yapmis
oldugumuz dedgerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

» Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifak projesine goére ayri ayri bagimsiz
bélimler olup, mimari projesindeki briat kullanim alanlari ve ortak alanlarin
serefiye bedelleri dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsilidi,
hasilat paylasimi vb.) yéntemleri kullanilmamis, bos arsa ve proje dederlerine yer
verilmemistir.

> Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin glinimuiz piyasa kosullarinda
KDV Haric arsa + bina degerleri ayri ayri hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlar yapi kullanma izni belgesi alinarak yasal
gereklilikler yerine getirilmistir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin

Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmaz 105 adet bagimsiz bélimden olusan komple bir bina
olup, yapi kullanma izin belgesine sahip ve kat mulkiyeti kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuatina goére, Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféylinde “bina

olarak yer alacagi kanaatindeyiz.

5.5- KDV Oranlan

3065 numarall KDV kanununun 17. maddesi igerisinde ve diger istisnalar bashgi
altindaki r bendinde; “Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miulkiyetinde, en az 2 tam yil sUreyle bulunan istirak hisseleri ve tasinmazlarin satisi
suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olanlarin ve Kkefillerin
borglarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan
satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri. “KDV” den istisna edildiginden ve
degerlemeye konu gayrimenkuller vyasada belirtilen kosullari sadladiklarindan

istisnalardan yararlanabilecek niteliktedirler.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dodgrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dedgerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, on vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.
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6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sig1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, tarla alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkul tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari 06zellikleri, yipranma durumlar, ulasim ve cevre O6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislrict muispet menfi tim faktoérler g6z éninde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklasimi Varsayimlar” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Her birinin Mlkiyeti, 12.01.2012 tarih ve 780 yevmiye (22 ve 23 nolu bagimsiz
bélimlerde 28.02.2012 tarih ve 3563 yevmiye ile) numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kittginde istanbul
Ili, Atasehir Ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, G22A03A1A pafta, 3332 ada, 24 numarali
parselde kain “Betonarme Bina ve Arsasi” vasfi ile kayith ana tasinmaz (izerinde yer alan
B Blok icerisindeki, raporun 3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri bashgi altinda
detaylari verilen 13 Adet “Dikkan” nitelikli tasinmazlar ile 92 Adet “Ofis” nitelikli
tagsinmazlara arsa + bina bedelleri bir arada olmak Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai

satis ve kira degerleri takdir edilmistir.
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3332 Ada 24
Parselde Yer Alan
B Blogu Olusturan
105 Adet Bagimsiz

Boliime Toplam

Satis Degeri (TL)

Satis Degeri (USD)

Satis Degeri EURO)

205.350.000

71.455.412

66.346.806

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

3332 Ada 24 Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
Parselde Yer (TL/AY) (TL/YIL) (UsbD/Yil) (EURO/ Y1)
Alan
B Blogu
Olusturan 105 1.030.000 12.360.000 4.300.926 3.993.409

Adet Bagimsiz
Boliime Toplam

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlarin olusturdugu B Blogun yapi kullanma izin belgesindeki

insaat alanina gore sigortaya esas degeri 38.891.960,40-TL olarak hesaplanmistir.

Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapal alani ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 5-A

Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti (1.150 TL/m?2) esas alinarak hesaplanmistir.

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 16.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.
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Adnan CANGA

Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 402674

Ulas ARSLANDOGMUS
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402185
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EFEKTIiF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2,8686 2,8738
EURO 3,0895 3,0951

EKLER

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgeleri,
Halk GYO Beyan Yazisi,

Yapi Ruhsati Belge Ornekleri,

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornedi,
Mimari Proje Kat Planlar,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V¥V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir degerleme raporu bulunmamaktadir.



