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1. RAPOR BILGILERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
karannda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde hazilanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

: Istanbul 1li, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada 6 Parseide
kayith 17 adet, 267 Ada 3 Parselde kayith 34 adet ve 268 Ada 1 Parselde
kayith 17 adet olmak ilizere toplam 68 adet bagimsiz béliimiin giincel
piyasa deferinin tespiti amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat

. kapsaminda hazirlanmistir. B
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve : 59112014
NUMARASI
DEGERLEME TARIHI : 24.12.2014
RAPORUN TARiHI a %.122004
"'RAPOR NUMARAST : 2014_400_132_1

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Defjerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

rastianmamustar.
DEGERLEME KONUSU ¢ Dederleme konusu taginmaziar ve 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagmmsiz
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKi bslim numarali taginmaza iligkin girketimizce 02.09.2013 tarih,
TARIHLERDE YAPILAN SON ic¢ 2013_400_099 sayih ve 04.04.2014 tarih 2014_400_031 5 sayil
DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER gayrimenkul de§erleme raporlan hazirlanmigtr, Her ii raporda 69 adet

bagimsiz béllim icin toplam satis dederi K.D.V. hari¢c 72.175.000.-TL
olarak takdir edilmigtir. 265 ada 6 parsei E Blok, 2 bafimsiz bdlim
numarall taginmaza iliskin sirketimizce 27.03.2014 tarih, 2014_400_053
sayll dederleme raporunda tasinmazin deferi 2.400.000 TL takdir
edilmigtir. 18.07.2014 tarih 2014_400_95/1 ve ayni raporun revizesi olan
03.11.2014 tarih 2014_400_95/1_REV sayili deferleme raporlannda; 68
adet bagimsiz béliimiin toplam sats degeri K.D.V. harig 69.861.000.-TL
olarak takdir edilmistir.

"RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Didem OZTURK Aysel AKTAN
Yiiksek Harita Miihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
Gayrimenkul Dederleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTER] BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERI UNVANI
MUSTERL ADRESI
MUSTERI TALEBININ

KAPSAMI VE GETiRILEN
SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifls Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 Maltepe, ST, ANBUL,
TURKIYE Tel:(216) 388 05 09 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr
DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Esentepe Ma.h. Biiyiikdere Cad. Semsir Is Merkezi No:108/B K:8

34394 Sisli/Istanbul

Miisterinin talebi; istanbul li, Basaksehir ilesi, Hogdere Mahallesi, 265 Ada 6
Parsel, 267 Ada, 3 Parsel ve 268 Ada 1 Parselde toplam 68 adet bagimsiz béliimiin
giincel kira ve sabis degerlerinin tespiti olup miisteri tarafindan herhang! bir
sinirlama getirilmemistir.

HARMOMOGAYETE
DEGERLEME VE DANY

NKUL
KAS
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitian, imar Durumu ve Son Uc Yila fliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Basaksehir Iigesi, Hogdere Mahallesi, 20.284,35 m2

ylzélclimll 265 Ada 6 Parselde kayith Al ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 6 adet ticari Unite, 11.546 m2 y{izélgiimlii 267 Ada, 3 Parselde kayith C2 blokta 1 adet
mesken, F blokta 33 adet ticari inite ve 19.370,58 m? y(iz6lglimlii 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10,
H blokta 7 adet ticari {initedir. Degerleme konusu taginmazlara iliskin aynintili bilgi (yeri, konumu, tanimi ve
tapu kayitlan) alt bagliklarda tanimlanacaktr.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlanna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaziann tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadida veriimis olup detayh tablolar ekte

sunulmustur,

Tablo. 1 265 Ada 6 Parsel Ana Gavrimenkule Ait Tanu Rilaileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

m : ISTANBUL

LCEs] : BASAKSEHIR 1
MAHALLESI : HOSDERE

SOKAGI : -
MEVKii : DEREKOY

PAFTA NO : 246ND11D

ADA NO T 265

PARSEL NO : 6 o

| YOZOLCUMU : 20.284,35 m?

NITELIGI : 10 ADET VILLA, B1, E VE D BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BINA VE ARSASI

Tablo. 2 265 Ada 6 Parsel RBadimsiz Béiliimlere Ait Tanu Rilgileri

MALIK / HISSE

YEVMIYE ORANI

NITELIGI ARSA PAYI TARIH

Al - 1 ATIPI VILLA 92094 /2028296 14072014 11482 ™
A9 2 9 ATIPI VILLA 92094/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 1 DUKKAN 36657/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 22364/2028296 14,07.2014 11482 ™
D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 22041/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 61216/2028296 14,07.2014 11482 ™
D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 22045/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 22333/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 7 DUKKAN 11130/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 8 DUKKAN 11130/2028296 14.07.2014 11482 Q)
D ZEMIN 9 DUKKAN 44971/2028296 14.07.2014 11482 ™
E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 77501/2028296 14.07.2014 11482 ™
E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 58535/2028296 14.07.2014 11482 *
E ZEMIN 5! DUKKAN 7209/2028296 14.07.2014 11482 ™
E 1 27 DUKKAN 13523/2028296 14,07.2014 11482 ™
E 1 35 DUKKAN 6108/2028296 14.07.2014 11482 ™
E 1 44 DUKKAN 4626/2028296 14.07.2014 11482 ™
(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM
. HARMONI G
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Tablo. 3 267 Ada 3 Parsel Ana Gavrimenkule Ait Tapu Bil
ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI

iLi ISTANBUL

[iLCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI HOSDERE o
SOKAGI - T

MEVKIi DEREKOY T B

PAFTA NG -

ADANO 267

PARSEL NO 3

YOZOLCUMU 11.546,60 m?

NITELIG! F, C1, C2 BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BiNA VE ARSASI -

Tablo. 4 267 Ada 3 Parsel Baéiimsiz Bbliimlere Ait Tapu Bilaileri

MALIK HISSE

YEVMIVE ORANI

KAT BBNO NITELIGI ARSA PAYI TARIH

c2 MESKEN 5295/1154660 14.07.2014 ™
F ZEMIN 2 DUKKAN 7336/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 4 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 11 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 12 DUKKAN 13588/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 13 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 o)
F ZEMIN 14 DUKKAN 18167/1154660 14.07.2014 11482 @]
F ZEMIN 15 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 *)
F ZEMIN 16 DUKKAN 13588/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 19 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 ®
F ZEMIN 20 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 21 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 ®
F ZEMIN 23 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 24 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 *)
F 1 32 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 33 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 34 DUKKAN 6430/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 35 DUKKAN 7864/1154660 14,07.2014 11482 "
F 1 36 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 37 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 38 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 G
F 1 40 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 41 DUKKAN 18167/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 42 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 43 DUKKAN 8442/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 45 DUKKAN 7864 /1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 46 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *)
F 1 47 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 49 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 1 52 DUKKAN 6430/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 2 60 DUKKAN 9103/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 2 61 DUKKAN 17318/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 2 62 DUKKAN 9103/1154660 14.07.2014 11482 ™
F 2 64 DUKKAN 8442/1154660 14.07.2014 11482 ™

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM

4 ' PENKUL
HDEAGREMR,Q‘EMME LKAS.
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Tablo. 5 268 Ada 1 Parsel Ana Gavrimenkule Ait Tapu Bi

ANA GAYRIMENKUL TAPU BIiLGILERI

i : ISTANBUL

iLCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE 7

SOKAGI : -

MEVKII : DEREKOY

PAFTA NO : - N

ADANO : 268

PARSEL NO T

YUZOLCOMU : 1937058 m¢

NITELIGI : B-2 BLOK, A BLOK 16-18-19-20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE H BLOK TAMAM, A-G BLOKLAR
NATAMAM B.AK. BINA VE ARSASI

MALIK / HiSSE

KAT NITELIGi ARSA PAYIL YEVMIYE

ORANI
DUKKAN DUBLEKS 42900/1937058 14.07.2014
G ZEMIN 16 DUBLEKS DUXKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 ™
G ZEMIN 11 DUBLEKS DUXKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 ™
G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 67449/1937058 14.07.2014 11482 @)
G ZEMIN 18 DUKKAN 4541/1937058 14.07.2014 11482 @)
G ZEMIN 19 DOKKAN 8914/1937058 14.07.2014 11482 *
G 1 28 DUKKAN 11952/1937058 14.07.2014 11482 *)
G 1 29 DOKKAN 36993/1937058 14.07.2014 11482 )
G 1 30 DUKKAN 17481/1937058 14.07.2014 11482 ™
G 1 34 DUKKAN 3729/1937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 117729/1937058 14.07.2014 11482 *)
H ZEMIN 5 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 ]
H ZEMIN 6 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 ®
H ZEMIN 7 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 8 DUKKAN 4462771937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 9 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 Q)
H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 89566/1937058 14.07.2014 11482 ™

(*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM

(NISMANLIK AS.

Ll
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5 D e
14_400_132_1



W

HARMONI

3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

03.12.2014 ve 05.12.2014 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Mudirliigii Bilgi Sistemi‘nden alinan takyidat
belgelerinde agagidaki kayitlara rastianmigtir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tablo. 7 265 Ada 6 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI
PAFTA NO 246ND11D
ADANO 265
PARSEL NO 116
BEYANLAR HANESI : | *Yénetim Plam (16.09.2005)
* Kat Miilkiyetine gevrilmistir. (06.06.2012/6342)
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESH * 1755 m? lik kasimda TEK irtifak hakk (02.10.1990/7605)
BA(‘.lMSlz BOLUM TAKYIDAT BILGILERI

BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
A-1 1 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
A-9 9 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

1 HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 2 *Evrim Pinar Giizel Saghk Hiz. Tic. A.$. lehine 240.000 TL bedelle kira siizlesmesi vardir. (yilh 96.000
D 3 TL'den S yilhigina lehine kira serhi) (15.11.2012/13067)
D 4 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 5 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 6 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 7 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 8 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
D 9 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 1 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 4 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 5 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 27 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 35 | HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
E 44 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HARMONI G

DEGERLEAE
/

RENKUL
AMSMANLIK A.
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Tablo. 8 267 Ada 3 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI
PAFTA NO i -
ADA NO | 267
PARSEL NO 1|3
BEYANLAR HANESI :| C2 BLOK
* Yénetim Plani (06.04.2006)
* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (30.06.2011/7232)
F BLOK
* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (06.06.2012/6353)
* Yonetim Plani (16.09.2005)
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI : | * Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Miid. lehine krokisinde A ile
gosterilen 118,56 m?lik lasimda 49 yilhgma irtifak hakk vardir.
(16.11.2007/15300)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI
BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
c2 53 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

2 HERHANGI BIR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

11 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

12 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

13 HERHANGI BIR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR.

14 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

15 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

16 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

19 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

20 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

21 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

23 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR,

24 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

32 | HERHANGI BIR TAKY!DAT BULUNMAMAKTADIR.

33 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

34 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

35 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

36 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

37 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

38 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

40 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

41 HERHANG! BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

42 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

43 HERHANG! BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

45 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

46 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

47 HERHANG{ BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

49 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

52 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

60 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR,

61 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

62 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

IR R e A e e B N B N el B e N B S e B Mo e B e e B B B e e B R R e T - R T T e N R - T - D -

64 HERHANG! BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR,

A ma s @R il

HARMO!




B

Tablo. 9 268 Ada 1 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
~ ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI

PAFTA NO HE

ADANO 1| 268

PARSEL NO i1

BEYANLAR HANESI : | * Yonetim Plam (06.04.2006/6404)

*Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (11.07.2014/11401)
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI : | * 1508 m*lik kasim iizerinde TEK lehine irtifak {20.10.1990/7605)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BiLGILERi

BLOK | BB. TAKYIDAT BiLGILERi

G 1 * Altinkiliglar Kahve Kakao Uriinleri Ticaret ve Sanayi A.S. lehine 775.163,95 YTL bedel kargiliginda 5
yil siire ile kira serhi (26.05.2008/9742)

G 10 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 11 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 12 | HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 18 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 19 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 28 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 29 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 30 HERHANGI BIiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

G 34 | HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

H 1 21.06.2007 Tarih 7897 Yevmiye TURKIYE i$ BANKASI AS. LEHINE 15 YIL MUDDETLE KiRA SERHI

H 5 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

H 6 HERHANG! BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

H 7 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

H 8 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

H 9 *U¢iincii Cadde Pasta Cafe Ltd. Sti lehine 1.320.000 TL bedel karsihinnda kira sézlesmesi vardir.
(Seneligi 264.000 TL bedelle 10 il siire ile) (24.05.2013/7757)

H 10 *Uiincii Cadde Pasta Cafe Ltd. $ti lehine 1.320.000 TL bedel karsihfinda kira sézlesmesi vardir.
(Seneligi 264.000 TL bedelle 10 yil siire ile) (24.05.2013/7757)

3.3. Gayrimenkulierin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri
Degerleme konusu taginmazlanin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son li¢ yilda; 265 ada, 6 parselde, A
blok, 9, D blok, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 numarali bagimsiz béltimler, 267 ada, 3 parselde, F blok, 42, 43
ve 60 numarah bagimsiz bélimler, 268 ada, 1 parselde, G Blok, 18, 19, 28, 29, 30 ve HBlok, 5, 6, 7, 8, 9,
10 numarah bagimsiz béliimlerin mulkiyeti 31.10.2013 tarihinde Pupa Gayrimenkul Kiralama Ve Y&netim
Hizmeteri A.S.'ye gecmistir.

Dederleme konusu tasinmazlann tamaminin miilkiyeti 14.07.2014 tarih, 11482 yevmiye ile Deniz
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi miikiyetine gegmistir.

14_400_132_1
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3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Bagaksehir Belediyesi imar Midirigi'nden alinan 04.12.2014 tarih 67507953-310.05-4598 sayili yaziya
gore;

267 ada 3 parsel 1/1000 $icekli "07.02.2003 onay tarihli Bahgesehir, Sivat-Yegiltepe Mevkii, Derekdy
Giftligi Mevkii Revizyon Uygulama imar Plan)” kapsaminda Ticaret + Konut alaninda kalmakta olup, Ticaret
+ Biiro + Konaklama Hizmetleri icin E:0.50, Konut icin E: 1.5 olmak Uzere plan notu ve yénetmelik
sartlannda yapilasmaya haizdir.

268 ada 1 parsel ile 265 ada 6 parsel 1/1000 6lgekli “07.02.2003 onay tarihli Bahgesehir, Sivat-
Yesiltepe Mevkii, Derekdy Giftli§i Mevkii Revizyon Uygulama Iimar Plani” kapsaminda Ticaret + Konut
alaninda kalmakta olup, Ticaret + Biiro + Konaklama Hizmetleri igin E:0.30, Konut igin E:0.50 olmak lizere

plan notu ve yénetmelik sartlannda yapilasmaya haizdir.

k BELEDIYE
(] HIZRE T ALAM

nI|I|I|I|I k irdidi nmIrhkkl ilai

Bagaksehir Belediyesi imar Miidiri§li ve Tapu Midirigi arsivierinde tiim bloklara ait 07.09.2005 tarih,
729 sayil kat irtifakina esas onayll mimari projeler incelenmistir.

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede dederlemeye konu tasinmazlara ait
diizenlenmis Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma izin Belgelerine ait detayh bilgiler asagidaki tabloda
verilmigtir.

9 HARMONL
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Tablo. 10Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

YAPI .- TOPLAM ' .
ﬂ g, |vo| U4 o
265 6 31.08.2005 15.08.2008 19 1 473 05 1 2 3
265 6 A9 31.08.2005 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 D 31.08.2005 72 15.08.2008 18 9 1.873,22 3A 1 2 3
265 6 31.08.2005 71 29.01.2008 5 51 10.186,05 3A 2 z 4
267 3 c2 31.08.2005 80 15.08.2008 17 55 9.420,25 3B 2 20 22
267 3 31.08.2005 79 15.08.2008 16 67 9.595,61 3A 2 3 5
268 1 G 31.08.2005 75 - 39 9.351,20 3A 2 2 4
268 1 31.08.2005 76 = 10 2.228,26 3A 1 2 3

G ve H bloklara ait Yapi Kullanma Izin Belgeleri ilgili Beledliye islem dosyasinda gérilememis ancak kat miilkiveti tesis
edildiginden yapilann iskanh oldudiu anlasimistir.

3 6 Yasal Gereklerm Yerme Getlrlllp Getmlmedlﬁl

evcut Olup 0Imad!§| Hakkmda Gog
Degerleme konusu taginmazlara iliskin Yapi Kullanma 1zin Belgeleri diizenlenip kat milkiyeti tesis edilerek

imar mevzuati geregi yasal slireci tamamlanmistrr.

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil fgerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazlar 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 digekli, Basaksehir, Sivat, Yesiltepe Mevki,

Derekdy Ciftligi Mevki Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almakta olup Ticaret + Konut

fonksiyonlu tanimlanmigtir, Basaksehir Belediyesi'nden ahnan bilgiye gore dederlemesi talep edilen

gayrimenkullerin imar planinda son 3 yil igerisinde degisikiik olmanmstir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gaynmenkul Yatlrlm Ortakllgl Portfoyune Allnmasma Blr Engel Olup Olmadlﬁl

Degerleme konusu tastnmazlar lzerindeki Yonetim Plani ve TEK lehine irtifak haklan (Parselin enerji
intiyaana ybnelik olarak parselde bulunan trafo merkezleri nedeni ile konuldujundan) meri mevzuat geregi
bulunmak zorunda oldugundan Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfdylinde bulunmasinda engel teskil
etmemektedir. Rapora konu 68 adet bagimsiz bolimin tapu sicilinde kayith nitelikleri diikkan oldu§jundan
bina nitelikli olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakiig portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigji
kanaatine vanlmistr.

0 ARMONI GTRINENKUL
' B‘E- NEMANLIKAS.



B

HARMONI

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

icigleri Bakanh@ Niifus ve Vatandaghk isleri Genel Midirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gore 31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Tiirkiye niifusu
76.667.864 kisi olarak belilenmigtir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 wilinda, bir dnceki yila gore
1.040.480 kisi artt. Erkek niifusun orani %50,2 (38.473.360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(38.194.504 kisi) olarak gergeklesti. Turkiye'de yillik niifus artis hiza 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda
%013,7'ye yiikseldi.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyliksehir belediyesi
kurulmasi ve biiyliksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katilmasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak agiklanmigtir. Tiirkiye niifusunun %18,5'inin
ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 Kisi ile en gok nilfusa sahip olan il oldu. Bunu sirastyla takip eden iller;
%8,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.061.074 kisi) Izmir, %3,6 ile (2.740.970 kisi) Bursa ve %2,8
ile (2.158.265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75.620 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2012 yilina
gbre 2 kisi artarak 100 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2.725 kisi ile niifus yo§unlu§unun en
yliksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile Izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve
263 kisi ile Bursa illeri takip etti. Niifus yodunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Yizélgiimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yoguniugu 53, en kiiciik y(izélgiimiine sahip
Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma
cadindaki) niifusun orami 2012 yiina (%67,6) gdre 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak
gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'va (18.849.814 kisi) gerilerken, 65 ve
daha yukan yastaki niifusun orani da %7,7've (5.891.694 kisl) yikseldi. (Kaynak TUiK 2013 yili sonuclan)

4.2. Ekonomik Veriler
4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son geyreginden
itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri lizerindeki yikici etkisi ortaya gikmishr. Diinya genelinde
zellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik biyiime cranlan gercekiesmistir.
2010 yihnda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte gdreli bir iyilesmenin goriildiigl bir doneme girmistir. Bununla birikte, orta vadede, diisiik biiylime,
yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganliklan gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ¢eyregdinden itibaren finansal piyasa kosullannda iyilesmeye
yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiclli ekonomik aktivitelerini strdiirmeleri, kiiresel
ekonomik aktivitenin dnceki duruma gdre bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu cercevede gelismis
ekonomilerdeki temel kinlganhklar ve bu alanlara yénelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegetiligini
korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar {izerindeki baskilann azalmasiyla birlikte, sinir dtesi
bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakh parasal geniglemenin, kiiresel sermaye

HARMO R BANRI
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hareketleri Gzerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izZienmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
basanyla ylir(ttiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir bakisla stirdiiriiimesi gerekmektedir (BDDK
Finansal Piyasalar Raporu Say, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazidanan Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu’nda
diinya ekonomisi icin bankalann giderek kuvvetlendigi, ABD'de toparlanmanin oldukca kuvveti oldugunu,
Japonya’da &zel sekt6riin talebinin canlanmasi gerektidini, Avrupa‘da giiney Ulkelerde heniiz gliclenmenin
gerceklesmedidi belirtilmistir.

Tablo. 11IMF'in Gelismis Ulkeler icin Tahmini Bliyiime Oranlan

2013 2014 2015

DUNYA 3,0 3,6 3,9
Gelismis Ulkeler 1,3 2,2 2,3
A.B.D. 1,9 2,8 3,0
Euro Bélgesi -0,5 12 15
Almanya 0,5 1,7 1,6
Fransa 0,3 1,0 15
Italya -1,9 0,6 1,1
Ispanya -1,2 0,9 1,0
Kanada 2,0 2,3 24
Japonya 1,5 14 1,0
Birlesik Krallik 1,8 2,5 2,5
Gelisen Ulkeler 4,7 4,9 53

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériinim Raporu, IMF (Nisan 2014)

L.M.F. Tirkiye igin 2014 biiylime tahminini ylizde 3.5'ten 2.3'e disiip, 2015'te ise Tirkiye'nin ylizde 3.1
biiyiiyecedi 6ngdrmUistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore enflasyon ve cari agk diisecek, issizlik
artacak. Tirkiye 2014 ve 2015te AB'nin bliylime ortalamasini, gelecek vil ise Avrupa'nin ylkselen
ekonomilerini gegecek. Rapora gore, 2014'te %7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yi! %6.5'e diisecek.
IMF, cari agifin 2014'te % 6.3, 2015'te % 6, igsizlidin de 2014'te % 10.2 olacagdini tahmin etmektedir.

Tablo. 12IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlan

2013 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 53

Cin 7,7 7,5 7,3
Hindistan 4,4 5,4 6,4
Rusva 1,3 1,3 2,3
Brezilya 2,3 18 2,7
Meksika 1,1 3,5 95
Giiney Kore 3,0 3,7 3,8
Giiney Afrika 1,9 2,3 2,7
Endonezya 5.8 5.4 5,8

Tirkiye 4.3 2,3 3,1
Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)
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4.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Turkiye, rekabet kurallannin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide 6ncii, kamunun ise diizenleyici rol oynadigi,
liberal dig ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumiar arasinda engelsiz olarak
el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa Birigine tyelik
siirecinin de etkisiyle blyiik bir doniisiim gerceklestirmis ve pek cok alanda yapisal reformlar hayata
gegirilmigtir (T.C. Dis Isleri Bakanhigi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii 2013). Tiirkiye Orta ve Dodu
Avrupa’nin en bliylik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biyik altinc) ekonomisidir. 20007 yillar boyunca
uyguladigi ekonomi politikalan ile yilik ortalama %5’e varan biiyiime orani yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz
donemi ve sonrasinda baganii bir grafik sergilemistir, Tiirkiye, gelismekte olan lkeler iginde 2009 yiindan
bu yana kredi/GSYIH orani en gok artan {ilkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici
hasila (GSYIH) ile Diinya Bankas! verilerine gore dlinyadaki 16. bilyiik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye,
kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibaryla %8,5 bilylime orani
yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almigtr. 2012 yili son geyre§inden bu yana bakildi§inda
da Tirkiye yiiksek kredi bliytimesi ile benzer tlkeler arasinda 6ne glkmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle
yabana para kredilerde, dzellestirme ve kamu altyapr yatnmlanna bagh olarak kullandinlan proje
finansmani kredileri énemli bir paya sahiptir. Ayrica, dislk seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve
vadelerdeki uzamanin, bagta konut ve ihtiyag krediieri olmak {izere kredi talebini artirdigi gériiimektedir.
Kiiresel oynaklifin arbig egiliminde oldugu yeni dénemde kredi bliyime hizinin makul seviyelerde
gerceklesmesinin finansal istikrara katla sadlayacagi dustniimektedir (TCMB, Finansal istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci geyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma géstererek, %31ik bir bliylime gergeklestirmistir.
Benzer bir basan grafigi Tirkiye'nin en bilyilk sehri Istanbul icin de séz konusudur. Ingiliz Brookings
Enstitlisi tarafindan hazirfanan Kiiresel Metropol {zleme Raporu'nda (Global Metro Monitor), kiiresel kriz
sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrast en hizli toparlanmay
saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupali ve Cinli rakiplerini geride birakarak ilk sirada yerini
almstur.

4.2.2.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Turkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gkan ve son donemlerdeki kiirese! ekonomik belirsizlikten géreli
olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillik ortalama bilylime orani %5,2 olmusken,
biiylime orani 2013 yilinda iilkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait baglica bblgeler ve tilkeler
ftibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik'te verilmistir.

N
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Grafik 1 Baslica Bélgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

2011 yiinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,5%k tahmininin {zerinde %8,8 oraninda biliylimisttr. 2012
yihnda Turkiye ekonomisi %2,2 bllylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde %2,9 oraninda bly{iyen
Tiirkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4, dordiincii geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda biyiime
kaydetmistir. Tirkiye Ekonomisi 2014 ilk geyrek biiyiimesi %4,3 olarak gergeklesmis olup blylimenin
bilesenlerine katki payt olarak bakildiginda en bilylk katkinin %2,9 ile net dis ticaretten geldidi

goriilmektedir.

2014 ilk geyrek dénemde kamu tiketim harcamalan %8,6, kamu yatinm harcamalan ise %4,1 reel artis
gostermigtir. Ozel sektdr cari harcamalannin artis orami %2,9 ile son bes ceyregin en diistyi olarak
gergeklesmis olup biiyiimeyle ilgili bir bagka negatif gelisme ise 6zel sektdriin yatinm harcamalannin bu
ceyrekte de %1,3 oraninda azalmasi olmustur.

Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gére Bilyiime Oranlan
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2013 yiin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 blyiiyen Tirkiye ekonomisi, 2013'iin son
geyreginde yillik bazda da % 4,4 bilyiime géstermistir. Uretim ydntemiyle Gayri Safi Yurtici Hasila, 2013'te
bir énceki yila gore sabit fiyatlarla % 4'lik arbigla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,27k artisla
1.561.510.000 TL olarak aciklanmustr.

Kisi bagina GSYH, 2013 yilinda 2002 yilina gore 3 kattan fazla artarak 3.492 USD'dan 10.782 USD‘a
ylikselmistir. Satin alma paritesine gdre ise kigi basina gayri safi milli gelir, 18.000 USD'yi asmigtir.

Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
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imaiat sanayi, 2013 yilinda bir &nceki yila gére sabit fiyatiarla %3,81ik artigla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'luk artigla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmistir. 2012 yilinda sektérel bazda cari fiyatlarla
en ytiksek bliylime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faallyetleri" sektoriinde kaydedilmisti. Bu
sektdrli, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon”, % 14,9 ile "dolayh dlglilen mali araalik”, % 14,5 ile "mesleki,
bilimsel ve teknik faaliyetier”, %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik yénetimi ve iyilestirme faaliyetieri"
izledi. 2013'te daralma gésteren sektor bulunmazken, en kiiclik bilyiime % 3,3 ile "madendlik ve
tasocakgiigi" faaliyetierinde gézlendi. (T.C. Ekonomi Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériiniimi, 2014)

4.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektérii kisa bir ddnem &nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yiinin ikinci yanisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemigtir. Tim diinyada yeni konut ingaatiannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bogluk oranlannin artbdi gézlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazifanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli aragarmanin 2008 ve 2009 yiii sonuclan da Tiirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabanai ilgisinin en garpici ve agik gostergesidir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in
Subat 2014'te yayinlanan Turkiye Gayrimenkul Pazan Goriiniimi Raporu’na gére, kur dalgalanmalannin
gayrimenkul pazanni 2014 yiinda fiyalama anlaminda yeni bir dengeye yonlendirecedi éngériilmektedir.
Yatinm aktivitelerinin politik belirsizligin ortasinda yavasladidi g6zlemlenmektedir. Ancak bu durumun Mart
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2014 segimlerine kadar gegici bir siireg olduju ve mal sahiplerinin satmaya istekli olmasi halinde, bu
durumun satin alma firsatlan yaratacagt diistintiimektedir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektbriindeki son gelismeleri
iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2014 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2014)
raporuna gore, Istanbul meveut gayrimenkul yatinmianyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde éne gikan
28 sehir arasinda 7. sirada yer almaktadir. Bu ilk yedi sirada yer alan diger sehirer ‘giivenli limanlar’ olarak
yatinmay gekerken, Istanbul, gelisme senaryolanna ev sahipligi yaparak popdiler bir liman’ olmay: 2013
ylinda da sirdirmektedir. Rapora gdre; Avrupa’nin ticari gayrimenkul sektdrii Aiman sehirerinin
hakimiyetindedir. Raporda, 6zellikle, Avrupa’da sayisi artmaya baglayan Asyal yatnmalardan gok giiclii bir
talep oldudu belirtiimektedir. Ancak, Avrupa’nin iginde bulundugu durum, yabnmalann, daha az talep ve
daha makul fiyatlara sahip pazarlar bulmasini gerektiriyor.

Tablo. 13Yatinm Tahminleri

Existing New Amouat (-]
ivestments Wwestawnts Develepment imvezied Rents L
1 Munich o 0 o 1 Outin A0 Al A
2 Dubdn Fo) O: 2 Madnd AR
3 Hambuwr) D s O 3 B o~ Paor 3183
4 Bedin F'e) o O 4 Copenibagen L3 ~
5 Lundon o Os O: § Zrich A 3 9 e
& Zurich [« B¥% JURON 6 Muven A P X1t L
7 Iotwbul O 9 fo X 7 Bacaiooa A
8 Coperhagen O:ae O 8 Londtn AEL? ANED o~
0 Saocktom Q359 [o KE 9 Amens L X1 w200 i
10 Frackiun o O g 10 Hambuig ~in ~Ls P
1 Warsaw [ EF 1 Janbul ~E ] a1
12 Vienmy i Diw 12 Amsteniam P L A
19 Mostow Dass O3 [o) 13 Man
1 Pais o W Sieknorn
15 Heleinkd ls] 1% Edendurgh
16 Pragus [e] 8 Frankiur
37 Eonbuagn 7 Prague AN
19 Lyon 48 Lsbon
19 Meond O Da2aa W Hetanid
20 Bemadham 20 Warsaw
29 M 2t Pane
22 Bacosiona D:w 2 frringham
23 Bnanks ) 2 Vienna
24 Ao 24 iyon
a6 Amewroam D2 2% Moscow 5 3 382
28 Lxbon Drws 26 Rome ; -
a7 Budapent fo IR 27 Smucels
28 Atrans Diw 0200 2% Budapen
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Kaynak: EmergingTrends in Real Estate Europe 2014
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4.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

1988 yilinda Turkiye perakende sektériiniin Galleria Aligveris Merkezi ile baslayan siireci 90" yillarda yeni
AVM'lerin portféye eklenmesiyle devam etmistir. 90'h yillarda 6zellikle Kita Avrupasi’ndan émek alinarak
yapiian (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM1ler uzun yillar tiketicinin ilgisini
cekmistir. Bu tarz AVMere Fransiz konseptii AVM tarzi olan Carrefourlar 6mek verilebilir. Degisen ekonomik
kogullar ile farkiilasan insanlann tiiketim aliskanhgi AVM konseptlerinin de degisimine yol agmistir. Kent
icinde ve ¢eperlerinde arsa degerlerinin yiikselmesi ile kath AVM1er devreye girmis, bunun bir adim &tesi
ise ‘kule tipi’ denilen, iist katarda ofis ve konutiann oldugu, alt kisimda ise AVMnin olduiu modeller
gelismistir. GUniimiiz AVM1eri lglincli nesil AVM olarak adlandinlmaktadir. Birinci nesil AVMler mimari
anlamada cevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini kesen bir
yapiya sahip oldugu séylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina déniisen yapisal anlamada da
ddniisim gegirmis ve ikinci nesil AVM‘ler olarak adlandinlan acik- kapal kullanim mekanlannin oldugu ve
disan ile kismen baglantil bir yaptya déniismistir. ikind nesil AVM1erde disanyr gérmek, giin isiini iceriye
almak hamlesi oldu§u sdylenebilir. Uglincii nesil AVMlerde ise giderek daha fazla disa aclan, seffaflasan,
gevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza gikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Alisveris
Merkezi gibi 8rnekleri bu nesil icin siralayabiliriz. Giniim{iz AVMeri inanlann sadece aligveris yaptidi bir
mekan olmamin Gtesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi
degisimler de AVM'erin biinyesinde tiyatro, gdsteri merkezi, semt pazan, kent meydani gibi sosyal donatilan
banndirmasini gerekli kilmigtir. Bir diger yandan ev dekorasyonuna yénelik merkezler, sadece cocuga
yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVMler de olusmaya
baglamigtr.

Diinyanin en biyiik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin arashrmalanna gore Turkiye,
2012 ve 2013 yiinda AVM Iinsaat konusunda diinyada ilk sirada yer alan {ilkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik aligveris merkezi ingaat alantyla ilk siraya yerlesen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan ile
Rusya takip etmektedir.

Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
Tusyo
Rys, N e ———
srayes NEEINEN
Scionya NN
kaiya NN
Fransa SR
m2 =2 » 1 2250000 3750000
Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektérli 20069 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yiliik dénem iginde degerlendiriidijinde son 4 yiida
yatinmlarda %60, yabana sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46,
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m?2 bagina cirolarda %61, AVM cirolannda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artis oldugu
gozlemlenmigtir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Arahk verileri gercevesinde hazirlanan Aralik ayr endeksini paylasan AYD, Her ay diizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gore %18,11ik artis gostererek 170
puana ulasbgini ve bu degerin son g yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu agklamistir. AYD, Aralik ay
raporunda 2012'de agilan 21 AVM ile sektdre toplam 750.000 m2 eklenerek Tiirkiye genelinde toplam AVM
kiralanabilir alant 8,3 milyon m2‘ye ulast@ belirtilmistir. Verilere gore 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39'u 101 AVM ile Istanbul'da, %611 ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir. 310
AVM'de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alan 106 m2‘dir.
Tiirkiye'de 81 ilin 53‘linde AVM bulunmaktadir. 2013'te agilan 25 yeni AVM ile sektére 1,1 milyon m2 daha
kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2‘ye ulagmistir.

2014'te 30, 2015S'te ise 26 yeni AVM agilistyla 2015 yih itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin agimasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yili itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yitirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVMer: Istanbul’da Avrupa Yakasi'nda 9, Anadolu Yakasi'nda 2, Ankara'da
4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yagsanan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM bulunmaktadir.

Resim 1. Tiirkiye'de Kiralanabilir Alana Gére AVM Yogjunluklar: Haritas:

- : ’ R 12000 108080 537
.h Meveut Abgvedy Merkealert | Ingaac ve Prale Hallndeki Alagveris Merloezlert T 9090 20w w3

-

Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)
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Perakende Yogunlugu

Tirkiye'de 1.000 kisi bagina disen kiralanabilir alanin kademeli olarak arthdi, 2012 yili sonunda 2013
yilsonuna 115 m2‘den 126 m2‘ye yiikseldigi goriilimektedir. 2013 yih sonunda Ankara’nin perakende
yodunluju agsindan Istanbul'u gectifi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alamin 272 m2‘ye ulashdi
gozlemlenmistir,

Tablo. 14 Perakende Yogunlugu

i Perakende Yogunlugu (1,000 kisi basina diisen m?)

2012 Sony 2013 Sonu

Arkars 251 P17) amn
fstanbul 254 23 316

| Korabik 186 25 206
Bok 174 182 2%0
Antoiya 120 169 148
Egkegehs 144 156 147
Multe 138 8 15
Gazisriep 103 15 140
Bursa 143 "2 1%

! Kayser 12 136 126

| ki H 18 150
Kaynak: Jons Lang LaSale )

Perakende Arzi

Tiirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon m2
artarak, 352 alisveris merkezinde 9.49 milyon m2‘ye ulasmistr. istanbul, 11 alisveris merkezi ve 410,874
m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35'ine ev sahiplig§i yaparken, Istanbul haricindeki sehirlerde
27 yeni ahsveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2‘ye ulagmigtir.

2013 yiinda gliclii bir performans sergileyen AVM gelisiminin 2014 yiinda da giigli performansini
sirdliirmesi beklenmekte olup tamamlanan yeni stokla beraber toplam alisveris merkezi stoku 2014
yilsonunda 11.38 milyon m2‘ye ulasacadi 6ngériilmektedir. Tlrkiye'deki 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir
alanin kademeli olarak arttifi, 2012 yilsonundan 2013 yilsonuna 115 m2‘den 126 m2'ye yiikseldi§i
goriilmektedir, Tlrkiye'nin ortalama perakendea yogunlugunun 2016 yilsonu itibariyle 150 m2‘ye yiikselecegi
ongoriilmektedir. (Kaynak: Jones Long LaSalle Tiirkiye Gayrimenkul Pazan Goridnidmd 2014 Raporu)

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 20001 yillaria
birikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlan dnem tasimaktadir. Tiirkiye ve ézeliikle fstanbul ili
geneline bakldi§inda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni g¢ekim noktalan ve farkh
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Aligveris merkezi projeleri arbis gostermektedir.
Aligveris Merkezleri ve Yatinmailan Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklaga olusturulan AVM
Endeksi‘'nin Mart ay1 sonuglan ve 2014 ilk geyrek sonuglarina gére 2014 yih Mart ayinda ciro endeksi 2013
yilinin ayni donemiyle karsilagtinidiginda %5,87ik bir artis kaydederek 147 puana ulagmistir. 2014 ilk ceyrek
sonugclarna gore ise endeks 2013 ilk geyrek verileri ile karsilastinldiinda %3,7 artarak 141 puana ulasmistir.
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Tablo. 15 Aligveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Gériiniimii (Mayis 2014 itibari ile)
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* Alisveris Merkezi Yatinmcilarr Dernedii'nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen veriteri

AVM’erdeki kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, istanbul’da 654 TL, Anadolu'da
499 TL olarak gergekleserek Tiirkiye genelinde 554 TL'ye ulagmistir. 2014 yihrun ilk ceyredinde m2 basina
diisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk geyredine gore %3,3 artarak 536 puan olarak kaydedilmistir.
Teknoloji kategorisinde %9Tuk disiis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin siirdigiini gériilmiis olup,
kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiginda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin etkisinin
Mart ayinda da slirdligii goriilmiistdir. Bir dnceki donemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi Mart ayinda
%9 oraninda diglis gbstermistir. Endeks verileri Mart ayinda diger tiim kategorilerde artis gostermis olup,
bir dnceki dénemin ayni ayiyla karstlagtinldiinda Mart ayinda hipermarket cirolan %12, giyim ve ayakkabi-
canta cirolan %9, yiyecek ve genel kategori cirolan %6 ve dijer* kategorilerin cirolan %3 artis géstermistir.
Yapilan arasbrmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artsi
gdsterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanndaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri ile
yetersiz kalabilecegdi diisiiniimektedir. Ozellikle Istanbul fiinin il sinidan dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi gdz 6niine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan meveut A.V.M sayisinin 6nlimiizdeki yillar icerisinde
artacag) kanaatine vanimistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi
tanim ve standartlara gére aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak Uzere iki ana baslkta
siniflandinimaktadr. Buna gore;

Tablo. 16 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m?)
Cok Biyiik 80.000- +

Geleneksel Biyilk L 40.000-79.999 L
Orta 20.000-39.999
Kiictik Ihtiyac Odakh 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyiik 20.000-+

- TET Orta 10.000-19.999

e Kok 5000999 T
Outlet 5.000- + )
Temal (eglence Odaki) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendecifer Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartiarina gore Turkiyedeki AVMler
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4.3.1.1. istanbul AVM Piyasasi

Istanbul’un tarihi cargilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlan ortaya akmustir. flk
olarak 19507 yillarda gelismis llkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile
Migros Tirkiye'ye girmis ve 1956‘da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
aligveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak biylik kentler tercih edilmistir.

istanbul'da &zellikle 1980’den sonra, liberal politikalann uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
dénemde (ilke, kiiresellesme siirecine girerek diinya ile biitlinlesme cabasina girmistir. Tiirkiye'de 1980~
1990 yillan aras! liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa aglma amaana ybnelik olarak giimriik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallann tlkeye kolaylikla girebilmesi bigiminde uygulanmigtir. Istanbul ve diger
kentlerde aligveris merkezleri sayisinin artmasi 90 yillar ile baglamis ve Istanbul metropoliten alani icinde
ve kent merkezi diginda yeni aligveris mekanlannin hizla artmaya devam etmistir.

Istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladigi alan, Tiirkiye ortalamasinin tstiindedir. 19807 yillara birlikte
tlketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu Uriinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de kurulmaya
baslanmistir. ilk 6rnek olarak 1988 yilinda deviet ortakiigi lle Atakéy'de aclan Galeria Alisveris Merkezi,
Houston’daki “The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmigtir. Atakdy Turizm Merkezi kompleksi
icinde yer alan Galeria Ahgveris Merkezi, o dénemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk 6rnegi olmasi sebebiyle
sadece Atakdy'l dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel olarak agilan alisveris merkezlerinin ise yine
2000'den sonra yogunlastigi goriilmektedir. 1980 — 1990 yillan arasinda aligveris mekanlan hem niceliksel,
hem de niteliksel olarak degisim gdstermektedir. 1990'dan itibaren farkll semtlerde birbiri ardina kurulan
bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldufu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odag
olugturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplant: ve fuar salonlan, buz pateni pisti, oyun
salonlan ve gesitli Gilke mutfaklann sunan restoranlan barindirmaktadir. istanbul’daki alisveris merkezlerinin
Ik &rneklerinde amag daha gok kapall bir mekanda alisveris olgusu lizerinde yodunlagmakta, gerek
mimarileri, gerekse banndirdiklan fonksiyonlar agisindan belli sinifar igerisinde kalmaktadir. Ancak son
zamanlarda ortaya ¢ikan aligveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept cergevesinde kendilerine
6zgl mimarileri bulunmaktadir. Istanbul kent yasaminda kendilerini cekic kilmak icin alisveris merkezleri
kentlilere farkl mekanlar sunmaya baslamistir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrierinden olan turizm ile birikte anilan hizmet sektriinde, 20007 yillarla
birlikte gelisim gdsteren A.V.M projeleri ve yatinmlan 6nem tagimaktadir. Tiirkiye ve dzellikde istanbul Il
geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni ¢ekim noktalan ve farki
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis géstermektedir.

Nifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan’nda mevcutta 114 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. 2013 yil itibariyle Istanbul’daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653
m2 olup yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2’ye ulagmasi beklenmektedir.

Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikler; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gbstermektedir. Benzer bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris merkezleri dikkate alinarak
Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistrr.
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Asagidaki haritada incelenen 10 farkli bélgede yer alan AVMlerin mevcutta barindirdiklan kiralanabilir alan
ve gelecek stoklan gdriiimektedir. Haritada gorildii§i gibi gelecek arzla birlikte en bliylik stoda sahip olan
bélgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bolgeler kentte calisan
niifusun gok biiylik bolimiini banndirmakta olup en giicli ulasim aglarina sahip alanlardir. Bu sebeple
hareketin yogun oldugu bdlge ticari anlamda biiylik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakas! kent merkezinde yer alan 8 no‘lu bélgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken gelecek
stok 390.000 m2 biiyiikliigiindedir. Avalar ve Beylikdiizii'n(i icine alan 5 no'lu bolgede stok fazlahg dikkat
cekmektedir. Bu boige son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan biiyiik hareket yasanmis bir baigedir.
Bélgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagi olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin
diisiik olmasi bu bdigede AVM yatinmiannin doygunluda ulastigini géstermektedir.

Resim 2. istanbul ili, A.V.M. Bélgeleri

_#_

SvRPA TARKAS 7 ZUNOPE AN SIR

ASTA YAKAS: 1 ASAN JOE

Bahgelievier, Zeytinburnu, Bayrampaga, Gaziosmanpaga, Merter ve Fatih bdlgelerini icine alan 2 Nolu bolge
le ikitelli, Bagaksehir bélgelerini icine alan 4 No'lu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat gekmektedir. 2
No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup ozellikle orta ve orta-iist gelir grubuna
yonelik konut ve AVM yatinmlannin arthg bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlanna aglarak biiylik
degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir) bolgede artan niifus
ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa‘da ise 247
m2dir. Gelecek stoga eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artis hiz: dikkate alindiinda 2014 yih sonunda

istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2‘ye ulasmasi beklenmektedir. *Xaynak:

Colliers 2013-Market Report
Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tiirkiye pazanna girme ve ulusal

markalann genisleme karanni etkileyen faktorerden biri olarak ortaya gkmaktadir. iyi konumda ve
profesyonel ydnetimi olan yiiksek performansli alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini 6nemli derecede
artrmaktadir. Istanbul perakendecllerin pazara giriginde ve genigleme stratejilerinde 6ncelikii pazar olmaya
devam ederken, dzeliikie ikincil sehirierde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini etkileyen en
onemli faktdrlerdendir. Ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, istanbul'da ortalama bir konuma tercih
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edilebilir durumdadir. Giiclli konum, genis kapsama alani, itibarli yatinma, iletisim agi kuvvetli kiralama

ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten baslica faktorierdir.

Tablo. 17 istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.ler

212 Power Qutiet
Address istanbul

Airport Gufiet Center
Aksaya Mall

Akbah

Akmerkez

Akvaryum AVM_

Aqua florya

Arenapark

Armonipark Outiet Center
Astoria

Asya Park Ovutlet Center
Atakéy Plus

Afirus

Atrlum

Axis

Aymerkez

Beycity AVM

Beylicium

Brandium

Bulvar 216

Buyaka

Can Park Shopping Mall
Capacity

Capitol

Carousel

Canrefoursa 8ahgepark

Canefoursa Scirampaga

Carrefoursa Haramidere
Carefoursa Icerenksy
Carrefoursa Maltepe
Casfoursa Umraniye
Cevahir

City's Nisantag
Demirren lstildal
Deposite Outlet

Dogus Power Center
Dinya AVM

Eskule AVM

Flyinn

Forum istanbul

Golleria Atakéy
Gineslipark

Historia

Ihlamur AVM

Istinye Park

Istwest Aligveris Merkezi
Kadir Has Cocuk Dinyasi
Kale Outlet Center
Kanyon

Kardiyum AVM

Kipa AVM-Silivri

Kozzy AVM

M1 Merkez Kartal

Bagcdar
Sigh
Bakirkdy
Acibadem
Esenyurt

. [Hiler
Bayrampaga
Florya

____Alakent

Kigiikgcekmece
Esentepe
_Umrantye
Atakdy
BlUylkgcekmece
Atakdy
Kagthane
Biyikgekmece

Beyliidizd

KigUkbakkalkdy

Umraniye
Omraniye
Bakirkdy
Alunizade
_ Bakwkdy
Bahcelievier
Bayrampaga
_Esenyurt
Igerenksy
Maltepe
__Umraniye
Mecidiyekdy
.l
Beyodiv
ikitetti
Maslak
Yegikdy
_Esenyurt
Florya
Bayrampasa
Atakdy
Giinegli
Fatih
Halkah
istinye
Bahgelievier
Bahgelievier
Gilingéren
_levent
Tagdelen
Silivri
Kozyatag
Kartal

AGILIS

TARIHI

I

M1 Meydan

M1 Meydan _

Mol of istanbul
Maltepe Park
Mattepe Park
Marintiirk Cityport
Marmara Forum
Marmara Park
Mayadrom
Maxicity

Mesa Studio Plaza
Metrocity

Metro Garden
Metroport

Meydan AVM
Meydan AVM
Migros Beylikdizi
MKM

Neomarin

Novada Atagehir
Olimpa AVM
Olivium Outlet Center
Optimum Owtlet
Ora Outlet

Omiir Ploza
Ozdilek Park
Palladium
‘Paradise

Pelican Mall
Pendorya

Peria Vista
Platform Fashion Park
Prestige Mall
Profilo

Rings lstanbul
Sancakpark AVM
Sapphire
Semerkand Line
Sitivri Maxi City
Starcity Outlet Center
Sunflower

Tepe Nautilus
Terasium

Torium

Trump Towers

Unlq istanbul
Vialand

Viaport Outiet Center

Wedding World

White Hill

World Atlantis
Yaylada Siireyyapasa
Zorlu Center

AGILIS
TARIHI
Merter 2007
~ Umraniye 2007
Kigikgekmece 2014
_Maltepe 2005
Maltepe 2005
_Pendik 2011
Balarkdy 2011
Esenyurt 2012
__Akafiar 1998
_Cengelkdy
Goldirk 2063
Levent 2003
 Cekmekdy 2014
Bahgelievier 2007
{mraniye 2007
Giingdren 2009
Beylikdizl 1997
Akatiar 2004
Pendik 2009
Kiciikbakkalkdy 2013
_Bagakgehit 2010
Zeylinburmnu 2000
Gédepe 2008
Bayrampasa 2011
Balarkdy 2006
Levent 2014
Atagehir 2008
_Beylikdizi 2006
Avcilor 2010
Pendik 2009
Beylikdizi 2010
Merter 2013
Bahgesehlr 2007
Mecidiyekdy 1998
Sancakiepe 2014
Sancakiepe 2011
Levent 2011
_Esenyurt 2013
~ Sliivr 1998
Yenibosna 2010
Esenkent 2005
Kadikdy 2002
Bagakjehir ~2m
Haramidere 2010
$Sighi 2012
Ayazaga 2014
Eylip 2013
Kurtkéy 2008
Yenlbosna 2008
Yesilpinar 2012
Kurtkdy 2008
Maltepe L1992
Zincirlikuyu 2013

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeieri sinirfli arza ve hizia artan taiebe bagh olarak 6nemii
derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil kira, EUR
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25 artarak metrekare bagina ayllk EUR 200 seviyesine ulasmisbr. Ayni zaman diliminde Nisantasi’'ndaki
birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz alinda kalmis ve EUR 190 seviyesine
ulasmistir. Birincil alisveris merkezlerinde gliglii perakendeci talebine bagh olarak birincil kira oranlan artmis,
2012 yilsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euro'ya m2/ay ylikselmistir.
{Kaynak: Jones Long LaSalle Tiirkive Gayrimenkul Pazar Gordntimd 2014 Raporu)

4.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul(in degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik &zellikleri, gelisme ydnii degerleme calismasini etkileyen faktbrler olup alt bashklarda konu
gayrimenkuliin bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. Istanbul Ll

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlaninda yer almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve dofuda Asya yakasi
olmak lizere iki kata iizerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir, Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dodusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada izerinde
bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz
Képriileri sehrin iki yakasini birbirine badlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yil adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Turkiye'nin en
kalabalik 14.160.467 kisi niifusuna sahip istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini
tasimaktadir.
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fstanbul'un niifusu son 25 yida 4 katina gkmigtir. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Igsizlik sebebi ile birgok insan istanbul'a gé¢ etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleler! olusturmustur.

Istanbul kent dlgeginde son yirmi yilda hizh bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dodayla ic
ige diistik yogunluklu konut alanlanna taginmiglardir.

32 ligesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Martta yayinlanarak yiirlirliige giren “5747 sayih Bilyiiksehir Belediyesi Sinifan Icersinde flge Kurulmasi ve
Baz1 Kanunlarda Degisikiik Yapiimasi Hakkinda Kanunla Istanbul’un toplam ilce sayisi 39 ‘a yikselmistir.

istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Turkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en dnemii
karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endtistriyel kurulusiannin %38'i, ticari isletmelerin
%55' istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirerinin %401 bu sehirden saglanmaktadir. istanbul, iilke
¢apinda her tirl mal ve hizmetin toplanip dagitldigr ve yurtdisi badlantilarin kuruidugu, Tirkiye'nin en st
diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19, yiizylhin ikinci yansinda yabana, finans kuruluslannin akinina ugrayan istanbul, 1950'ere dogru ulusal
bankacligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglanna kapilan agmistr,
Tiirkiye' deki bilyiik bankalann tiimine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

fstanbul gerek dogal giizeliigi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin
geliskinligi bakimindan Tirkiye'nin en onemli turizm merkezlerindendir.

flde tanm kesiminin pay! oldukgca kiigiiktdr. Bitkisel Gretim ve hayvanalik metropoliten alan diginda kalan
Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.

4.4.2. BASAKSEHIR ILCESI

Bagaksehir Ilcesi 2008 yilinda Kiiciikgekmece, Esenler ve Bilyiikcekmece
yaplimistr.  Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy,
kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler,
glineyde Bagalar, Kiiciikcgekmece ve Availar ile

batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ulagim: figeye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile
gerceklestiriimektedir. flgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile sagianmakta, metro calismalan
sonucu metronun Atatlirk Olimpiyat Stadi'na ulasmasi beklenmektedir.

Sosyo Kiiltiirel Ozellikleri: ilgede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve

cevresindedir. Bahgesehir'deki gélet, Turkiye'nin en biiylk yapay géletidir. Atatlirk Olimpiyat Stadi ve L
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TOKI tarafindan geligtirilen ve Tirkiye'nin en bilyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandig
Kayasehir projesi de bu ilce similan igerisinde kalmaktadir.

Niifus: 2013 ADNKS'ne gére ilge sinilan icinde 333.047 kisi yasamaktadir.
Tablo. 18 2008-2013 ilce Niifus Verileri

Yil Tonlam
2008 207.542
2009 226.387
2010 248.467
2011 284488
2012 311.095
2013 333.047

Egitim ve Sagjlik Hizmetleri: Iigede Deviete bagh faaliyet gésteren, 2 adet Genel Lise (Diiz Lise), 3 adet
Anadolu Lisesi, 1 Adet imam Hatip Lisesi ve 5 Adet Mesleki Teknik Egitim Lisesi olmak iizere toplam 11
adet lise, 20 adet ilkokul, 17 adet Ortaokul, 5 adet anaokul, 1 adet Rehberik ve Arastirma Merkezi, 1 adet
Halk Egitimi Merkezi ve 1 adet Mesleki Egitim Merkezi bulunmaktadir. 5580 sayih Ozel Ogretim Kurumlan
Kanunu kapsaminda faaliyet gésteren 6zel 6gretim kurumlan ise; 1 adet Anadolu Glizel Sanatlar ve Spor
Lisesi, 1 adet Anadolu iletisim Meslek Lisesi, 6 adet Anadolu Lisesi, 2 adet Fen Lisesi, 1 adet Fen ve Teknolojl
Lisesi, 1 Ozel Hazirik Sinifi Bulunan Anadolu Lisesi ve 2 adet Genel Lise olmak (izere toplamda 15 adet Ozel
Lise, 9 adet Ozel Tiirk Ilkokulu, 8 Adet Ozel Tiirk Ortaokulu, 50 adet Ozel Tiirk Okul Oncesi Egitim Kurumu
{Anaokulu), 8 Adet Ozel Cegitli Kurs, 29 adet Ozel Dershane, 13 adet $zel Motorlu Tagit Siirticileri Kursu,
6 adet Ozel Ofrendi Etiit Egitim Merkezi ve 4 adet Ozel Ofrend Yurdu bulunmaktadir.

BAHCESEHIR

Bahgesehir, Kiiglikgekmece Gélii'niin kuzeybatisinda yer alan TOKI tarafindan toplu konut projeleri
gercevesinde yapilasmaya agildi son 15 yil iginde biiyliyerek érnek bir uydu kent halini alan Tiirkiye'nin itk
uydu kentidir. (Uydu kentler, ana kente badianti olarak kurulan ve onun yiikiini azaltmak icin ¢evresinde olusturulan
yerlesim yerleridir.)

Bahgegsehir sahip oldugu liks konutlanyla yiiksek gelir diizeyindeki insanlara hitap etmekte olup sahip
olduju cesitli is yerlerl ve ofislerle de bir i ve ticaret merkezi olma 6zelli§i de tagimaktadir.

Bahgegehir toplu konut alani, Istanbul sehir merkezinin 25 km batisinda yer almakta ve TEM Otoyolu ile
istanbul'a baglanmaktadir. Tlirkiye'yi Avrupa'ya baglayan Istanbul - Edirne demiryolunun yaklagik 3
kilometrelik kismi bu alanin iginden gegmekte, Ispartakule tren istasyonu da burada bulunmaktadir.
Bahgesehir projesi 4.703.000 m2'lik alan igerisinde, toplam 15.400 konutun olusacadi bir uydu kent projesi
olarak planlanmigtir. Bahgegehir'de kisl bagina 12 m? yesil alan diismekte ve agaclandirmanin devamiihgin
saglamak iin de 40.000 m2'lik bir alan fidanlik olarak kullanlmaktadir.

Tirkiye'nin ilk ve en biiyiik yapay gbleti, 300.000 m2'lik yeniden yapilanma alant bu kompleks icinde yer
almaktadir. 26.000 m2'lik géletin yer aldigi komplekste, gesitli restoranlar, 6zel kullpler, cay bahgesi ve ath
spor gibi tesisler bulunmaktadir. Bugiine kadar tamamlanmis ve faaliyete gecmis 1 fen ve teknoloji lisesi, 4
ozel ilk-orta &gretim, 2 resmi ilkogretim okulu, 1 resmi lise, 2 6zel lise, 2 sadlik merkezi (resmi-6zel),
karakol, amfi tiyatro, PTT, kiltlir eglence ve alisveris merkezleri mevcuttur.
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5. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan Dejerleme Tekniklerini Agklavia Bilgile

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deger kavramlani, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir neme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglanna nasil ulasildiinin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, tekiif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistidji noktayr
temsil eder. Deder ise satin alinmak (lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve satanin
anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya lretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin {retim masraflan icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmalan, sigortaclan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin lstiinde istekli veya dzel alialan, rasyonel acidan esit ve gegerli
sebeplerle ayni miilke farkli degerler atfedebilirer.

5.2. Pazar ve Pazar Dis1 Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére ofusturulur ve strdiiriliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictidiir.

Pazar Degieri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyece§i sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degjistirmesi gereken tahmini tutardr.

Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz éniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri‘ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmarni ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olas
kullanimi tespit etmelidir. Bu kullamim, pazardaki bulguiara gére midilkiin mevcut kullanimi olabilecedi gibi
bagka altemnatif kullarumlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Kargilasirma Yaklagimi,
indirgenmig nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

27




B

HARMONI

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklaginmi

Bu kargilagirmall yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilaghrmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifier de dikkate alinarak
kargilagtinlr.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklagim

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme y&ntemi
ile defer tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutanni deger tahminine ceviren gelir (geneliikle net gelir) ve
deger ile llikilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarvya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini sadlayan gelir akis! ile de§ere ulasilaca&i kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklagini

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska bir
miilkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir, Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyatl agin dlgiide ast§i durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler igin amortisman da icerir.

Sonug olarak;
Tum Pazar Degeri 6lglim ydntemleri, teknikleri ve prosediirieri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dedier tanimini olustururlar.

» Emsal kargilagarmalan veya diger pazar karsilastrmalan, pazardaki géziemlerden kaynaklanmalidir.

o indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislanni
ve piyasadan elde edilen geri don(is oranlanni esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Dederinin tahmini igin hang! yaklasim veya
prosediirerin kullanilabilecedini belifler. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklasimlann her biri,
kargilaghrmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem genellikde
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim
ybntemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da ydntemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiziKSEL iNCELEMELERI

6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde 3. Cadde olarak adlandirilan Carsi projesi
icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar TEM Otoyolu’nun yaklasik 850 m kuzeyinde Siizer Bulvan ve Ahmet
Taner Kislah Caddesine cepheli sekilde konumlanmistir. 2008 yilinda hayata gecirilen 3. Cadde projesi
Bahgesehir bélgesinin nirengi noktasi niteliginde olup igerisinde banka subeleri, dersane, kresler, cafe-
restoraniar, kiiclik-orta dlcekte parekende ticaret yapan magazalar, konutlar ve villa tipi (cogu ticari amach
kullanilan) yapilasmalar bulunmaktadir,

e

4 o

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yer aldigi Bahgesehir 2. Kissm Mahallesi, Kiiciikgekmece Golii'niin
kuzeybatisinda konumlu olup, yaklasik son 15 yildir (TOKI tarafindan toplu konut projeleri gergevesinde
yapilagmaya agiian alan) planh bir sekilde gelisen bélgedir. Bahgesehir toplu konut alani, TEM Otoyolu ile
Istanbul'un her semtine kesintisiz yollar ile baglanmaktadir. Taginmazlann yakin cevresi cesitli tiplerde insa
edilmis toplu konut binalan ve miistakil villa yerlesimlerinden olusmaktadir. Her tiri altyapist tamamlanmig
olan bdlge Basaksehir Belediye sinidan icinde yer almaktadir.

TABLO. 19 Bazi1 Merkezlere Kusugusu Uzakhklar

Merkezler : = 1. Mesafe {(km.) -
D100 Karayolu 6.50
TEM Otoyolu 0.85
Atatiirk Havalimam 12.50
FSM Kopriisii 32.00 oy RIMENKUL
S ARVONTORL L NIKAS:
acpl L
ERER
29 h)
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Taginmazlann bulundugu mevkiide ve yakin gevresinde diizenli site tipi konut fonksiyoniu yapilasmalar

yodunlukta olup bblge orta-iist gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir. Ticari potansiyeli kismen diisiik

olan bdlgede, genellikle bélgede ikamet eden kesimin ginliik ihtiyaglannin giderilmesini hedefleyen
magazalar mevcuttur.

Yakin gevrede Bahgegehir Siileyman Demirel flkégretim Okulu, Esenkent Atattirk ilkégretim Okulu, Migros,
0Ozel Bahgesehir flkégretim Okulu, Parkway AVM, Akbatt AVM gibi sosyal donah alanlan mevcuttur.
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6.2. Gayrimenkullerin Tanim
imenkuliin Yapisal, insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigi 3. Cadde projesi 2008 yilinda hayata gegirilmis olup Bahcesehir
bdlgesinin referans noktasi niteliginde bir garsi projesidir. Toplam 51.201,53 m2 yiizolciimlii 3 adet parsel
Uizerinde inga edilmis olan projede 19 adet villa, 4 adet konut blogu, 5 adet ticaret blogu yer almaktadir.

Proje kapsaminda yer alan villa tipi tasinmazlar banka subesi, dershane, 6zel dans kursu gibi ticari amach
olarak kullaniimaktadir. Villa ve konut bloklannda doluluk orani yiksektir. Ancak ticaret bloklaninda dis
mekana cephesi bulunmayan ve dzellikle Ust katlarda yer alan diikkanlarda doluluk seviyesinin ok diisiik
oldugu goriimiistiir.

Degerleme galismasi, proje dahilinde Deniz Gayrimenkul Yatnm Ortakiigh A.S. miilkiyetindeki 2 adet villa, 1
adet konut ve 65 adet ticari Gnite olmak (izere toplam 68 adet baimsiz bélimiin giincel satis degerinin
belirlenmesi amaayla hazifanmistir. Bloklann konumian Bagaksehir ficesi Tapu Mudirigi ve Belediyesi
arsivierinde incelenen 07.09.2005 tarih, 729 say:l onayl mimari projesindeki vaziyet plandan teyit edilmistir.

——

ava | panset | IO | (yat | (oykar | TOPIAM | TOPLAM | ousu gy | YATIRURSATI | vams
SAYISI

265 6 | Al 1 2 3 1 1 _ 473,05 4A
265 6 A9 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 D 1 2 3 2 1.873,22 3A
265 6 E 2 2 4 51 7 10.186,05 3A
267 3 Cc2 2 20 22 55 1 9.420,25 3B
267 3 F 2 3 5 67 33 9.595,61 3A
268 1 G 2 . 39 10 9.351,20 3A
268 1 H 1 2 3 10 7 2.228,26 3A
TOPLAM 8 233 69 43.600,69
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265 ADA 6 PARSEL

20.284,35 m? yiizdlglimlii 265 ada, 6 numarah parsel izerinde 10 adet A tipi villa (A1 ila A10), 1 adet konut
blogu (B1), D ve E carsi bloklan bulunmaktadir. Degjerleme konusu taginmazlardan 265 ada, 6 parsel
biinyesinde yer alanlar; A1 ve A9 bioklar, D blokta 1 ila 9, E blokta 1, 4, 5, 27, 35, 44 numaral baimsiz
bdliimlerdir. Bloklar ve deferleme konusu baimsiz boltimlere iligkin detayh bilgiler asagida verilmigtir.

265 ADA 6 PARSEL VAZIYET PLANI
Al VE A9 BLOKLAR
Bodrum+Zemin+1 normal kat + gab piyesinden meydana gelmekte olup miistakil bahgeli villa tipi bloklardir.
A1l Blok Nege Erberk Anaokulu, A9 blok Ugur Dershanesi olarak kullaniimakta olup mahallinde kullanim
amacina yonelik ic mekan degigiklikleri yapildigi tespit edilmigtir.
Basaksehir Tapu Midiird{i§i'nde incelenen onayl mimari projelerde cati katinda kullarum alari meveut
olmamakda birlikte mahallinde yapilan incelemede her iki blokta da gat arasi katlarda briit ~146 m2 alanin
kullanima agildidi, 1. katlarda projede galeri boslugu olarak planlanan ~16 m2 kismin celik konstriiksiyon
ydntemiyle kapal alana dahil edildigi gériilmiistir. Aynca A9 blokta bodrum katta garajin arka kismina ~20
m? kapal alan ilavesi yapildidi ve bu alanin kafe olarak kullanildig tespit edilmistir.

A1l BLOK DIS MEKAN
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TABLO. 21 A1 Blok Kat Alanian

A1 BLOK KULLANIM ALANLARI
KAT PROJE NET ALANI (m?) PROJE BRUT ALANI (in~) MEVCUT ALAN (m?)
BODRUM 137,88 156,56
ZEMIN 143,39 162,68
1.KAT 117,07 132,87

CATIKATI x -
TOPLAM 398,34 452,11
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TABLO. 22 A9 Blok Kat Alanlan
A9 BLOK KULLANIM ALANLARI

PROJE NET ALANI (m?)

PROJE BRUT ALANI (m?) | MEVCUT ALAN (m?)

BODRUM
ZEMIN
1.KAT

CATI KATI

TOPLAM

137,88
143,39
117,07

398,34

156,56
162,68
132,87

452,11

176,56
162,68
148,87
145,60
633,71
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D BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Esengehir-Bahgesehir Yolu ve Sehit Polis
Gaffar Okkan Caddesi'nden algilanir konumdaki blokta toplam 9 adet ticari fonksiyonlu badimsiz boliim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark mevcut olup D blokta yer alan tiim bagimsiz boliimler degerlemeye
konudur. 1, 7, 8, 9 numarah bagimsiz bolimler zemin katta dikkan, dijer badimsiz bélimler ise
zemin+1.normal kattan (asma kat) meydana gelen dubleks diikkan niteligindedir. Mahallinde D blokta yer
alan 9 bagimsiz bolimden 1 bagimsiz bélim numaral diikkan digindaki ticari birimlerin faaliyette oldugu ve
6 adet dilkkanin yeme-igme fonksivonlu olarak kullaniimakta oldugu goriimastdr.

s Jedfe
= r (25 1
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2
3 :
4 5 6 7 8 g
D BLOK-ZEMIN KAT
1 .
2 .
3 ,' ;
4 5 6
D BLOK-1.KAT

TABLO. 23 D Blok Degerleme Konusu Bagiimsiz Boliimler

BE Proje | Proje Meveat Mevctt Mevcut
Blok | KatNo | . Ni tleh; i Alan Alan Ku l’i’mum Alan Alan
g Net (n*) | Briit (m©) Net (m?) | Briit (m?)
ZEMIN 1 DUKKAN 141,14 154,14 BOS 141,14 154,14 -
: DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 10,91
ZEMIN 2 DUKKAN PINAR
; DUBLEKS 82,24 93,63 DERMATOLOJi 82,24 93,63 10,91
D ZEMIN 3 DUKKAN
. DUBLEKS 236,91 276,20 236,91 276,20 97,69
D  ZEMIN 4 DUKKAN HACI SAYID
DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 11,05
D  ZEMIN 5 DUKKAN LITTLE
: DUBLEKS 82,24 93,63 CEASER'S 82,24 93,63 11,05
D ZEMIN 6 DUKKAN
D ZEMIN 7 DUKKAN 42,15 49,14 5Pl 42,15 49,14 31,66
D ZEMIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 COPC 42,16 49,14 31,66
D  ZEMIN 9 DOKKAN 174,87 189,10 EKMEKEVI 174,87 189,10 -
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E BLOK (TICARET)
2 Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Ahmet Taner Kislall Caddesi’ne cepheli

konumdaki blokta zemin katta 20, 1. katta 31 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz boliim olmak (izere toplam
51 adet diikkan bulunmaktadir. 2. bodrum katta otopark, su deposu, hidrofor, 1. bodrum katta otopark,
kazan dairesi, elektrik pano odasi yer almaktadir. Deerleme konusu zemin kat 1 ve 4 bagimsiz bollim
numarah taginmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numaral ve 1. kat 27, 35, 44 bagimsiz b6llim numarali
tasinmazlar diikkan niteligindedir. Degerleme konusu 6 adet diikkandan mahallinde 1, 4 ve 5 numarah ticari
birimlerin faaliyette oldugu, diger diikkanlann ise bog durumda oldugu gériilmistir. E blok girisi dogu
cepheden zemin kattan yapilmaktadir,
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TABLO. 24 E Blok Degierleme Konusu Bagimsiz Boliimler

‘ B.B.

Niteligi

ZEMIN

ZEMIN
ZEMIN

27
35
44

DUBLEKS
DUKKAN

DUBLEKS
DUKKAN

DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN

Froes | Proje Alan
Alan Briit (in?
Net (m?) riit (m*)
508,11 591,75
413,86 446,94
49,97 55,04
94,27 103,25
44,3 46,64
32,2 35,32

Mevcut Mevcut
Mevcut Kullanim Alan Alan
Net (m?) Briit (in°)
HAPPY CENTER 508,11 591,75
MARKET
413,86 446,94
TOYZ SHOP
OYUNCAK(CI
CAKG 49,97 55,04
BOS 94,27 103,25
BOS 443 46,64
BOS 32,2 35,32
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267 ADA 3 PARSEL

11.543,60 m2 yliz6lgiimlii 267 ada, 3 numarall parsel lizerinde 2 adet konut blogu (C1 ve C2), F carsi blogu
olmak iizere toplam 3 blok bulunmaktadir. Dejerleme konusu taginmazlardan 267 ada, 3 parsel biinyesinde
yer alanlar; C2 Blok 53, F Blok zemin kat 2, 4, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 19, 20, 21, 23, 24, F Blok 1.kat 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47, 49, 52 ve F Blok 2.kat 60, 61, 62, 64 numaral bagimsiz
bolimlerdir.

ARRIET TANER [ISLALD GADDES]
._\.h,i_ _.:.:;:n ﬁ
f‘ ?\. . in b % ‘
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.27
A ¥
Lok
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T @
a “‘;
i P
267 ADA 3 PARSEL VAZIYET PLANI
C2 BLOK {KONUT)

2 Bodrum-+Zemin+19 normai kat olmak Uizere toplam 22 kath konut blogudur. Dederleme konusu tasinmaz
17. normal katta yer alan 53 bagimsiz bélim numarall meskendir. C2 blokta bodrum katlarda siinak ve
teknik hacimler, zemin katta 2 adet, 1 ila 17. normal katlann her birinde 3’er adet mesken, 18 ve 19. normal
katlarda 1'er adet mesken olmak (izere binadaki bagimsiz béliim sayisi 551ir. C2 blok girisi zemin kattan
kuzey dogu cepheden yapilmaktadir.

Degerleme konusu 53 bagimsiz boliim numarali mesken bina girigine gdre sol cephede yer almakta olup
onayll mimari projesinde salon, antre, koridor, sofa, mutfak, banyo, 3 yatak odasi, 1 ebeveyn banyosu ve
2 adet balkon hacimlerinden meydana gelmektedir. Projesinde ve yerinde briit ~160 m2 kullanim alanina
sahiptir. Daire genel arlamda masrafsiz durumdadir.
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17. NORMAL KAT PLANI
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F BLOK (TICARET)

2 Bodrum-+Zemin+2 normal kat olmak (izere toplam 5 katli ticari bloktur. Ahmet Taner Kiglalt Caddesi ve
Siizer Bulvan'na cepheli konumdaki blokta zemin katta 1-27, 1. katta 28-54, 2. katta 55-67 olmak (izere
toplam 67 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar
yer almaktadir. Dederleme konusu 33 adet bagimsiz b6lim tek kath diikkan niteligindedir. Zemin kat 1, 2,
4 bagimsiz boilim numaral tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numarali ve 1. kat 27, 35, 44 badimsiz
b6ltm numaral tasinmazlar diikkan niteligindedir. Degerleme konusu 33 adet dikkandan 24 tanesinin
mahallinde bos durumda oldugu goriiimdstiir. F carsida 1. ve 2. katlarda diikkanlann go§unun faaliyette
olmadig, ticari hareketliligin oldukca disiik oldugu gézlenmistir. F blojun zemin kattan, dodu ve bat
cepheden iki girisi aynca Ahmet Taner Kislall Caddesi (kuzey) cepheden ana girisinin yapildigi gérilmiistar.
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TABLO. 25 F Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Kat B.B. B.B. : Mevcut Alan Mevcut Alan
No | Niteligi MeveatKidtanumili sy e o) )
F

41,38 44,18 SEVIL 41,38 44,18

ZEMIN 2 DUKKAN PARFUMERI
F ZEMIN 4 DUKKAN  57.85 61,12 USKUPLU 57.85 61,12
F ZEMIN 11  DUKKAN 5692 60,16 56,92 60,16
F ZEMIN 12 DUKKAN 7713 81,83 BENETTON 77,13 81,83
F ZEMIN 13  DOUKKAN 9759 108,06  AYSUN KUAFOR 97,59 108,06
F ZEMIN 14 DUKKAN 99,03 1094 BOS 99,03 109,40
F zEMIN 15 DOUKKAN  97.59 108,06 BOS 97,59 108,06
F 7ZEMIN 16 DUKKAN 7713 81,83 BOS 77,13 81,83
F ZEMIN 19 DUKKAN 5692 60,16 BIEV 56,92 60,16
F ZEMIN 20  DUKKAN 56,92 60,16 BOS 56,92 60,16
F ZEMIN 21  DUKKAN 5785 61,12 BOS 57,85 61,12
F ZEMIN 23  DUKKAN 5785 61,12 BOS 57,85 61,12
F ZEMIN 24  DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57.85 61,12
F 1 32 DUKKAN 4541 48,32 BOS 45,41 48,32
F 1 33  DUKKAN 4541 48,32 4541 48,32
F 1 34 DUKKAN 3613 38,72 SOLARIOM 36,13 38,72
F 1 35  DUKKAN 4448 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 36  DUKKAN 4448 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 37  DUKKAN 4448 47,36 BOS 4448 47,36
F 1 38  DUKKAN 4448 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 40 DOKKAN 97,59 108,06 ROMAN 97,59 108,06
F 1 41  DUKKAN 99,03 109,4 BOS 99,03 109,40
F 1 42  DUKKAN 9759 108,06 BOS 97,59 108,06
F 1 43  DUKKAN 4641 50,84 BOS 46,41 50,84
F 1 45  DUKKAN 4448 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 46 DUKKAN 4448 47,36 BOS 4448 47,36
F 1 47  DUKKAN 4448 4736 BOS 44,48 47,36
F 1 49  DUKKAN 4541 48,32 BOS 4541 48,32
F 1 52  DUKKAN 3613 38,72 BOS 36,13 38,72
F 2 60  DUKKAN 4874 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 61  DUKKAN 9404 10429 BOS 94,04 104,29
F 2 62 DUKKAN 4874 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 64  DOKKAN 4661 50,84 BOS 46,61 50,84
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268 ADA 1 PARSEL

19.370,58 m2 ylizélgliml{i 268 ada, 1 numaral parsel (izerinde 9 adet A tipi villa (A12 ila A20), 1 adet konut
bloju (B2), G ve H cargl bloklan bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 268 ada, 1 parsel
blinyesinde yer alanlar; G blok zemin katta 1, 10, 11, 12 bafimsiz bélim numarali dubleks diikkaniar ile
18, 19 batimsiz bolim numaral diikkanlar, 1. katta 28, 29, 30 ve 34 bagimsiz bdliim numarah diikkanlar,
H blok zemin katta 1 ve 10 bagimsiz bolim numaral dubleks dilkkanlar ile 5, 6, 7, 8, 9 bagimsiz bolim
numarah diikkanlardir. 268 ada 1 parselde G blokta 12 adet, H blokta 7 adet olmak (izere toplam 19 adet
badimsiz bélim icin degerleme calismasi yapilmistir.

268 ADA 1 PARSEL VAZIYET PLANI

G BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak iizere toplam 4 kath ticari bloktur. Siizer Bulvan’na cepheli
konumdaki blokta zemin katta 1-21, 1. katta 22-39 numarali bagimsiz bélimler olmak (izere toplam 39 adet
ticari fonksiyonlu bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar yer almaktadir.
Degjerleme konusu zemin kat 1, 10, 11, 12 bagimsiz bollim numaral taginmazlar dubleks diikkan, zemin
kat 18, 19 ve 1.kat 28, 29, 30, 34 bagimsiz bolim numarall tasinmazlar diikkan niteligindedir. Degerleme
konusu 10 adet diikkandan 2 tanesinin (1.kat 28 ve 34 numaral diikkanlar) mahallinde bos durumda, diger
diikkanlann faaliyette oldugu gérilmistir. G garsi blounun ana girisi zemin kattan bati cepheden
yapiimakta olup giiney cephede arka giris kapisi bulunmaktadir. Siizer Bulvan’na cepheli diikkanlann
carsinin ticari agidan en hareketli noktasi oldugu gozlenmistir.

;\\{'M@
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TABLO. 26 G Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

|  Mevcut Teras
Alan | (m?)
Briit (n?)

Proje Alan Meveut Mevcut

B.B. Niteligi | Proje Alan

Net (m?) Brut (m”) Kullanim Alan Net

(m~)

DUKKAN KAHVE
G ZEMIN 1 GUBLERS 272,66 293,24 DUNYASI 272,66 293,24 13473
DUBLEKS 244,69 25542 36,60
G ZEMIN 10 DUKKAN 244,69 255,42 LAVAZZA
. DUBLEKS 244,69 25542 38,60
G ZEMIN 11 DUKKAN 244,69 255,42 STARBUCKS
DUBLEKS 42400 461,04 B
G ZEMIN 12 ST 424 461,04 KFC
G ZEMIN 18  DUKKAN 28,46 31,04 BiA 28,46 31,04 -
G ZEMIN 19  DUKKAN 57,75 60,93 GUZELLIK 57,75 60,93 -
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,7 BOS 7511 81,70 -
G 1 29  DUKKAN 2424 252,86 ARMAGAN 2424 25286 -
G 1 30 DUKKAN 111,43 119,49 OYUNCAK 11143 11949 -
G 1 34 DUKKAN 21,01 25,49 BOS 21,01 2549 =
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H BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak {izere toplam 3 katl ticari bloktur. Siizer Bulvan ve Sehit Gaffar Okkan
Caddesi'ne cepheli konumdaki blokta zemin katta toplam 10 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz béliim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Deerleme konusu zemin kat 1 ve
10 bagimsiz bélim numarah tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5, 6, 7, 8 ve 9 bagimsiz béliim numarali
taginmazlar dikkan nitelijindedir. Deferleme konusu 7 adet dikkanin mahallinde faaliyette oldugu
goriilmdgtir. 1 bagimsiz bdliim numaral dubleks diikkan banka subesi, difer bagimsiz bolimler yeme-igme
fonksiyoniu olarak kullamimaktadir.

TABLO. 27 H Biok Degerleme Konusu Bajimsiz Béliim!ler

| Mevcut | Mevcut |
.B. ST Proje Alan Proje Alan Mevcut Alan Alan |
RabNp SNitehm Net (m?) Briit (m~) Kullanim Net Briit |
(m?) | (m? |
DUBLEKS .
H ZEMIN 1 ritiian 349,93 382,03 iSBANKASI 34993 382,03
H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 SIX 4739 5034 11,00
H ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 PACKERS 4407 4942 2282
H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 44,07 4942 4826
- - LUNCH BOX
H ZEMIN 8 DUKKAN 138,8 144,81 1388 144,81 4887
H ZEMIN 9 DUKKAN 47,39 50,34 e 4739 50,34 3626
DUBLEKS PASTANESI 72,52
H ZEMIN 10 T 267,84 290,64 267,84 290,64
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Fakt6rier (Swot Analizi)

o

¢ GUCLU YANLAR
» Bahgesehir semtinde referans nokta niteliginde yer almalan

o Bolgedeki gelir diizeyinin ylksek olmasi

¢ Gayrimenkullerin yer aldii carsi bloklannin Bahgesehir yerlesiminin ana aksi konumundaki caddeye
cepheli olmasi

s Yeme-igme ve cafe fonksiyonlu diikkanlara olan talebin fazla olmasi

< ZAYIF YANLAR
e Yaya yo§unlugunun az oldugu bolgede yer almasi,

e Aligveris merkezinde miigteri yogunlugunun az olmasi

o Ik satig fiyatlannin, diikkanlann 5 yil kira garantisi ile satimasindan dolay yiiksek oimasi ancak 5 yiin
dolmas! nedeniyle satis kabiliyetinin daha da diismesi,

o Carsl bloklannin farkll parsellerde konumlu olmasindan dolayl misteri sirkiilasyonunun randimanhi
olarak sagjlanamiyor olmast

FIRSATLAR

&

Merkezi konumu ve btlgede artan ¢ekim giicleri
Referans noktast konumunda olmalan
< TEHDITLER

» Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalann gayrimenkul sektorii Uzerindeki olumsuz etkisi

Bolgede insa edilen yeni karma projelerin AVM stodunu arttirmis olmasi

Bélgede ticari birim arzivin bolge ihtiyacinin (zerinde olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

"Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulagtiran en olasi kullammidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verlimeyen ve fiziki agidan miimki{in olmayan kullanim yliksek verimiilie sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o
kullanimin  mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agklanmasini
gerektirebilir, Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belifediginde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek deerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir.
(UDS Madde 6.4)

En verimli ve en Iyl kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gore su sekildedir.
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o Fiziksel olarak mimkiin olma,
 Yasal olarak izin verilebilir olma,
 Finansal olarak yapilabilir oima,
* Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller igin yapilan analizier sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, gevresel etkiler
ve yasal kisitlar géz dniine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan Ticaret
fonksiyonu olmakla biikte alt fonksiyon alanlarinin belifenmesi amaa ile daha aynntilli olarak bélge
ihtiyaglanna gbre carsida yer alacak dikkanlann gida, konfeksiyon vb. alt kullanimlannin belidenmesi
gerekmektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemier ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; konu taginmazlann kira ve satis degerlerinin belifenmesinde Emsal Karsilashrma
Analizi Yontemi kullaniimig olup piyasadan elde edilen kira degerleri kullanilarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi ile de satiy de§erleri hesaplanmistir. Sonuc olarak Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yéntemleri ile hesaplanan satis degerleri uyumlastinlarak nihai degjer takdiri yapilmistr.

7.3.1. Emsal Kargilasbhrma Yéntemi Analizi

Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gére degisiklik gdstermekte
olup degjerleme konusu tasinmazlann bulundugju bélgede 6zellikle ayni AVM icerisinde satis ve kira degerleri
aragtinimig, elde edilen piyasa verileri agagida veriimistir.

Emsal 1: E blok giris katta, ana girisin yaninda konumlu, disanya cephesi bulunan 30 m2 diikkanin (8 nolu
B.B) 227.000 TL bedelle satldii ve aylik kira getirisinin 1.600 TL olduju beyan edilmistir. (Birim satis
degeri: 7.567 TL/m?, Birim Kira Degeri: 53,33 TL/m2/Ay) Twryap Bahcesehir 1.Kisim Temsilcilidi 212 669
1770

Emsal 2: E blokta 1.katta konumlu, disanya cepheli 30 m2 diikkanin (25 nolu B.B) 155.000 TL bedelle
satldii ve aylk kira getirisinin 850 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 5.167 TL/m2, Birim
Kira Degeri: 28,33 TL/m2/Ay) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilgilidi 212 669 17 70

Emsal 3: E blokta 1.katta konumlu, carsi icine cepheli 18 m2 diikkanin (33 nolu B.B) 115.000 TL bedelie
sabldidi ve aylik kira getirisinin 500 TL oldugu beyan edilmistir. {Birim satis degeri: 6.390 TL/m?, Birim
Kira Degeri: 27,78 TL/m2/Ay) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilcifigi 212 669 17 70

Emsal 4: G blokta 1.katta konumlu, disanya cepheli 66 m2 diikkan (24 nolu B.B) 465.000 TL bedelle satiik
olup aylk kira getirisinin 1.700 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satig degeri: 7.045 TL/m?2, Birim Kira
Degjeri: 25,76 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 5: G blokta 1.katta konumlu, 50 m2 diikkanin yaklasik 2 ay 6nce 380.000 TL bedelle satldi§i ve
aylik kira getirisinin 1.800 TL oldugju beyan edilmigtir. (Birim satis degeri: 7.600 TL/m2, Birim Kira Degeri:
36,00 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30
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Emsal 6: F biokta zemin katta konumlu, caddeye cepheli 58 m2 diikkan (5 nolu B.B) 5.000 TL bedelle
kiraliktir. Mevcut kiraasinin 4.000 TL/Ay 6dedidi beyan edilmistir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 68,97
TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 7: F blokta zemin katta konumlu, caddeye cepheli, 55 m2 diikkan (22 nolu B.B) 1.000.000 TL bedelle
satilik olup mevcut kiracisinin 4.000 TL/Ay ddedidi beyan edilmistir. (Birim satis dedjeri: 18.182 TL/m?,
Birim Kira Degeri: 72,73 TL/m2/Ay) Halis Ozgen Emlak 212 669 93 93

Emsal 8: E blokta 1. katta konumiu, carsi icine cepheli 25 m2 dilkkan 140.000 TL bedelle acil olarak
satilikbr. Aylik kira getirisinin 700 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 5.600 TL/m?2, Birim Kira
Dederi: 28,00 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 9: F Blok 1. katta konumlu 48 m2 digartya cepheli diikkan (51 no'lu B.B.) 1.500 TL/Ay bedelle
kiralktir. Taginmazin uzun zamandir bog oldugu ve istenilen fiyattan kiralanmadigii bilinmektedir. (Birim
Kira Degeri: 26,46 TL/m?2) Sahibinden 532 356 86 85

Emsal 10: F Blok 2. Katta yan yana bulunan 39 ve 25 m2 diikkanlar (65 ve 66 nolu B.B.) igin kira bedelleri
750'ser TL olmakla birikte, ikisinin birden kiralandif takdirde toplamda 1.000 TL bedelle kiraya
verilebilecegi emlak ofisi tarafindan beyan edilmistir. Konu tasinmazlann bulundugu 2.katta faaliyet
gosteren 1 adet dikkan bulunmakta olup diikkanlann uzun zamandir bos oldugu ve istenilen fiyattan
kiralanmadifii bilinmektedir. (Birim Kira Degeri: 15,62 TL/m2) £ce Emlak 212 672 61 83

Emsal 11: E blokta 1. katta konumlu, garsi igine cepheli 33 m2 diikkan (45 nolu B.B) aylik 1.000 TL bedelle
kiralktr. (Birim Kira Degeri: 30,30 TL/m?2) Arthur Miller Real Estate 212 608 13 44

Emsal 12: E blokta 1. katta konumiu, disanya cepheli, 22 m2 diikkan (49 nolu BB) aylik 700 TL bedelle
kirahktr. (Birim Kira Degeri: 31,82 TL/m2) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsildlidi 212 669 17 70

Emsal 13: E blokta giris katta, ¢arg girisinin sadinda konumlu, disanya cepheli 51 m2 diikkan aylik 3.500
TL bedelle kiralik olup pazarlikli kira bedeli 3.000 TL olarak beyan edilmistir. (Birim Kira Degeri: 58,82
TL/m?) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilaligi 212 669 17 70

Emsal 14: E biokta 1. katta konumlu, garsi icine cepheli 22 m2 diikkan (37+38 nolu B.B) aylik 600 TL
bedelle kiraliktir. Tasinmazin uzun zamandir bos oldugu ve istenilen fiyattan kiralanmadign bilinmektedir.
{Birim Kira Degeri: 27,27 TL/m?2) Vizyon Emlak 212 669 60 76

Emsal 15: F blokta 1. katta konumlu 46 m2 diikkan aylik 1.000 TL bedelle kiralikbr. Konu diikkan tadilat
gerektirir durumda olup 3 aylik tadilat siiresi verilmis ve bu siirede kira ainmayacagi beyan edilmigtir. (Birim
Kira Degeri: 21,74 TL/m?2) Umman Gayrimenkul 212 777 98 85

Emsal 16: E blokta 1. katta konumlu, disanya cepheli 30 m2 diikkan (24 nolu B.B) yakin zamanda aylik
800 TL bedelle kiralanmistir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 26,67 TL/m2/Ay) Turvap Bahgesehir 1.Kisim
Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 17: E blokta 1. katta konumlu, disanya cepheli 51 m2 diikkanin (23 nolu B.B) icinde uzun zamandir
bulunan kiracinin aylik 900 TL 6demekte oldugu égrenilmistir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 17,65 TL/m2/Ay)
Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70
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Emsal 18; E blok 2 bagimsiz béltim numaral diikkanin (Zemin kat 166,44 m2, asma kat 105,22 m2 olmak
lUzere toplam 271,66 m2 kullarim alanlt) 01.04.2014 tarihinde 2.400.000 TL bedelle satldigi 6grenilmistir.

Diikkan Ahmet Taner Kislah Caddesi'ne cepheli olup eskiden Teknosa tarafindan kullanimakta oldugu
gorilmistir. (8.835 TL/m2) Pupa Gayrimenkul 0554 541 20 37

-G Blok Zemin Kat 9 Numaral bagimsiz boliimiin 245 m2 ‘lik kismi Mc Donald’s, 141 m21ik kisri Komsu
Finn Olarak faaliyet gostermektedir, Kira sézlesmesine gére Mc Donald’s icin aylik net satis hasilatinin %10°u
kira bedeli olarak édenecek olup asgari kira 8.528.80 USD bedelin altina diismeyecedi taraflarca kabul
edilmistir. 2012 yih icin gerceldegen kira bedeli 453.000 TL'dir. (37.750 TL/Ay)

-Komsu Finn firmasi ile yapilan sbzZlesmede satig hasilatinin %S5 i ve asgari 10.500 TL/ay bedelin altna
diismeyecedi taraflarca kabul edilmistir.

-Dogulu Mizik Okulu olarak faaliyet gésteren A12 Blok’un (konum olarak daha avantajli-Stizer Bulvan'na
cepheli) aylik kira bedelinin 17.000 TL+KDV oldugu 6grenilmistir.

-Denizbank subesi olarak faaliyet gdsteren A19 Blok'un (konum olarak daha avantajii-Siizer Bulvan’na
cepheli) 16.000 TL+KDV kira getirisi olduju beyan edilmistir.

-Garanti Bankasi subesi olarak faaliyet gosteren A20 Blok’un (kanum olarak daha avantajli-Siizer Bulvarn'na
cepheli) 11,000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir,

-G Blok zemin katta yer alan 7 ve 8 numaral diikkanlar (135 m2+teras) Mado tarafindan kullanilmakta olup
16.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-G Blok zemin katta yer alan 10 numarah dikkanin (Lavazza) aylk kira bedelinin 9.000 USD+KDV oldugju
OYrenilmistir.

-D blokta yer alan Hacioglu tarafindan kullanilan kdge konumlu zemin katta 230 m2 1.katta 195 m2 toplam
425 m2 alanh dubleks diikkanin kiracisi 35.000.TL kira 6dedigini beyan etmistir.

MESKEN EMSALLERI

Emsal 1: C2 blok 1.katta konumlu 3+1 135 m2 kullanim atanl daire 475.000 TL bedelle satilikbir. {Birim
Satig Degeri: 3.519 TL/m?2) 3.CADDE GAYRIMENKUL 212 669 41 42

Emsal 2: C2 blok zemin katta konumlu 3+1 145 m?2 kullarim alanh daire 450.000 TL bedelle satihktr.
{Birim Satis Dedgeri: 3.103 TL/m2) REALTY WORLD GARDEN OF CITY 212 669 33 22

Emsal 3: C2 blok 15.katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanl dairenin Kasim 2014'te 460.000 TL bedelle
satildigi beyan edilmistir. (Birim Satis Degjeri:3.172 TL/m?2) Twyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilailidil 212 669
17 70

Emsal 4: B blok 10.katta konumiu 3+1 145 m2 kullaim alanh daire 480.000 TL bedelle satliktir. {(Birim
Satig Degeri: 3.310 TL/m?) £S5 LOCA GAYRIMENKUL 212 608 00 04

Emsal 5: C1 blok 12.katta konumlu 3+1 137 m2 kullanim alanh daire 470.000 TL bedelle satiliktir. {Birim
Satig Dederi: 3.431 TL/m?2) PLATIN GAYRIMENKUL 541 327 94 80
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7.3.1.1. Emsal Kargilagtirma Analizi Yontemi Sonucu Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulunduju cars) bloklannda yapilan piyasa analizinde &zellikle carst
icinde bosluk oraninin yiiksek oldugu, satilik ve kiralik diikkaniara talebin bosluk oranina bagli olarak yeterli
olmadigi diisiiniilmektedir. ilgili emlak ofisleri ve carsi sakinleri ile yapilan gériismelerde pazarda yer alan
diikkanlarin uzun zamandir pazarlanmakta oldugju beyan alinmistir.

Béigede yapilan analiz sonucunda edinilen bilgilere gére diikkanlann ilk pazarlama asamasinda 5 yil kira
garantisi ile satisa gkanlmasi nedeniyle talep gbrdiigl ve bugiinkii degerlerden yiksek degerlerle alic
buldugu bilgisi edinilmigtir. Ancak siireg Igerisinde garsi bloklannin ozellikle carsi icindeki diikkanlarda
istenilen miigteri potansiyeline ulasamadi§i, buna bagh olarak kira ve sats de§erlerinin diistigl kanaati
olusmustur. Degerleme konusu tasinmaziann bulundugu carsi blogu gibi orta dlgek igletmelerde miilkiyet
farkliliklan nedeniyle, marka karmasinin tek elden yapilamamasi ve yonetilememesi garstlarda en etkin ve
verimli kullanimin  saglanamamasina neden olmaktadir. Bu nedenle dengeli ahm-sabm piyasasimin
olusmadigi, 5 yilin dolmasi ve doluluk oraninin beklenen diizeye ulasmamasi nedeniyle diikkanlann satis
kabiliyetlerinin olumsuz etkilendigi sonucuna vanimistir.

Sonug olarak Emsal Kargilasirma Analizi Yontemi lle degerleme konusu taginmazlar igin birim satis ve kira
dederleri yapilan piyasa analizi sonucunda takdir edilmistir. Ticari Unitelerin kira ve sabts dedereri
belirlenirken, mevcut kullanim fonkslyonian, asma kat ve teras kullanimlannin dedere olumlu etkisi dikkate
ahnarak hesaplamalar asadidaki sekilde yapiimistr. Konu gayrimenkulier igin kira ve satis degerleri piyasa
verileri dikkate alinarak bagimsiz béllim bazinda hesaplanmis ve agagidaki tablolarda sunulmustur.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi

Degerleme calismasi ticari tinitelerin bagimsiz boliim bazinda kira ve satig degerlerinin belilenmesi amaciyla
yapilmis olup Maliyet olusumlan analizi yéntemi kullamimamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayn yéntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir. Defierleme calismasinda Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile sabis deferleri belidenmistir.

7.3.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
Direk kapitalizasyon yontemi kullaniarak gelir getiren miilkiin piyasa dederi analiz edilir. Gayrimenkullerin

yillik net getirileri satig dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu carsi bloklannda edinilen emsallerin satilik ve kiralk
degerleri incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlan tabloda gosterilmistir.
Tablo. 31 Kapitalizasyon Orant (Ro) Tgs[piti

EMSAL NO BLOK KATNO ‘;;fg g;‘g;:jv': Ay ""('T‘Z‘Z:Z;"”‘ s""g};"" RO
Emsal 1 E GIRIS 30,00 8 1.600 227.000 0,085
Emsal 2 E 1KAT 30,00 25 850 155.000 0,066
Emsal 3 E 1KAT 18,00 33 500 115.000 0,052
Emsal 4 G 1KAT 56,00 24 1700 465.000 0,044
Ermsal 5 G 1KAT 50,00 1.800 380.000 0,057
Einsal7 F ZEMIN 55,00 22 4,000 1.000.000 0,048
Emsal 8 E LKAT 25,00 700 140.000 0,060

Yapilan piayasa analizi neticesinde carsi igerisinde reel gayrimenkul alim-satim-kiralama piyasanin
olusmadify kanaati olusmustur. Bolgede emlak ofisleri ile yapilan gériigmeler ve benzer carsilarda
gerceklesen satis kiralama iligkileri dikkate alindiinda gayrimenkullerin likit olma riskine badl olarak
kapitalizasyon oraninin ortalama 0,065 olacadi kanaati olusmugtur.

Direkt Gelir Gelir kapitalizasyonu ydntemi ile yapilan degerleme tablolan asagida sunulmustur.

60




B

HARMORNI
Tablo. 32 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri
ADA : BLO 0 B.B B.B ZHLAL 2 20 '
265 6 A-1 - 1 A Tipi VILLA 452,11 15.500 0,065 2.861.538
265 6 A-9 - 9 A TiPi viLLA 452,11 13.500 0,065 2.492.308
265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 6.500 0,065 1.200.000
265 6 D ZEMIN 2 DUBLEKS DDKKAN 93,63 3.750 0,065 692.308
265 6 D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 93,63 3.750 0,065 692.308
265 6 D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 276,20 16.000 0,065 2.953.846
265 6 D ZEMIN [ DUBLEKS DUKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
265 6 D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN 189,10 8.000 0,065 1.476.923
265 6 E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 591,75 19.000 0,065 3.507.692
265 6 E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 446,94 20.000 0,065 3.692.308
265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 2.500 0,065 461.538
265 6 E 1 27 DUKKAN 103,25 1.500 0,065 276.923
265 6 E 1 35 DUKKAN 46,64 1.000 0,065 184.615
265 6 E 1 44 DUKKAN 35,32 800 0,065 147.692
' TOPIAM ' 3.275,40 125.400 23.150.769
Tablo. 33 Direkt Gelir Kapitalizasyonu lie Hesaplanan Satis Degerleri
i 4D 0 0 B I Z £ RO D
267 3 c2 17 53 MESKEN 160,00 1.700 0,045 453.333
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 3.700 0,065 683.077
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN 60,16 2.300 0,065 424,615
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 81,83 3.500 0,065 646.154
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN 108,06 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN 109,40 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN 108,06 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN 81,83 3.500 0,065 646.154
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN 60,16 2.000 0,065 369.231
267 3 F ZEMIN 20 DUOKKAN 60,16 2.000 0,065 369.231
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F 1 32 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 1.000 0,065 184.615
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 1,100 0,065 203.077
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 1.150 0,065 212.308
267 3 F 1 40 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461.538
267 3 F i 41 DUKKAN 109,40 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461538
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 1.150 0,065 212.308
267 3 F 1 45 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 1.160 0,065 203.077
267 3 F 1 47 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 1.100 0,065 203.077
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 1.200 0,065 221.538
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 700 0,065 129.231,
TOPLAM 2.313,37 65.350 ; 12.204.103
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Tablo. 34  Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Defjerleri

Brut Alan Avlik Kira Degeri

RO SATIS DEGERI (TL)

ADA PARSEL BLOK KATNO B.B.NO B.B. NITELIGI

(m?) (TL/4y)
268 1 G ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS 293,24 22.000 0,065 7 4.061.538
268 1 G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 255,42 16.000 0,065 2.953.846
268 1 G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 255,42 16.000 0,065 2.953.846
268 1 G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 461,04 25.000 0,065 4.615.385
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 2.000 0,065 369.231
268 1 G ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 3.200 0,065 590.769
268 1 G 1 28 DUKKAN 81,70 1.500 0,065 276.923
268 1 G 1 29 DUKKAN 252,86 4.000 0,065 738.462
268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 1.750 0,065 323.077
268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 1.000 0,065 184.615
268 1 H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 382,03 25.000 0,065 4.615.385
268 1 H ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 4.500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 4.500 0,065 830.769
268 bl H ZEMIN 7 DUKKAN 49,42 4.500 0,065 830.769
268 dl H ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 12.000 0,065 2.215.385
268 p H ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 4.500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 290,64 16.000 0,065 2.953.846

7.3.3.2. Nakit/Gelir Alkamlan Analizi

Nakit / Gelir akimlan Analizi yaklasiminda gayrimenkuller lizerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak geligtiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme gelireri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugtinkii de@ieri hesaplanmaktadir. De§erleme
galismast bagimsiz béliim bazinda kira ve satis degerlerini belifemek amaciyla yapilmis olup Nakit / Gelir
Akimlan Analizi Yontemi kullarnimarnustr.,

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
8.1. Analiz Sonuglannin Uyumlastnimas:

Defjerleme konusu taginmazlann deger takdirinde *Emsal Kargilastrma Analizi” yontemi sonucu ulasilan
birim satis ve kira verileri dodrultusunda, Direkt Kapitalizasyon ve Emsal Karsilagtirma Yontemleri ile satig
dederenr hesaplanmistir.

Bosluk oraninin yiiksek oldugu F blokta diikkan alanlannin kiralama fonksiyonlan belirlenmeden kiiglik ve
hemen hemen esit bliyliklikte alanlar halinde dizenlendigi gorilmistiir. AVM'de madiaza karmasinin
yapiimadan diizenlenmig olmasi, farkh milkiyette dilkkanlann bulunmasi ve tek elden ytnetilememesi gibi
faktorler sebebiyle isletme biitiinlGglinin saglanamadifi sonug olarak da bosluk oranlannin yiiksek oldutju
disiintilmektedir. ki yéntem sonucu hesaplanan degerler Emsal Karsilagtirma Analizi yontemi ile ulagilan
degerlere yakin degerlere yuvarlatilarak satis degerleri takdir edilmis ve agagidaki tablolarda sunulmustur.
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Tablo. 35 Uyumlastinlmis Satis Dedjerler] Tablosu

EMSAL DIREKT
BritAlan  KARSILASTIRMA ILE KAPITALIZASYON UYUMLASTIRILMIS

B.B. NITELIGI (m?) HESAPLANANSATIS  [LE HESAPLANAN SATIS DEGERI (TL)

DEGERI(TL) SATIS DEGERI (TL)

265 6 A1 - 1 ATIPIVILLA 452,11 3.277.798 2.861.538 3.250.000

265 6 A9 - 9 ATIPI VILLA 452,11 2.712.660 2.492.308 2.750.000

265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 1.418.088 1.200.000 1.400.000
DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 2 DOKKAN 93,63 842.670 692.308 830.000
DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 3 DUKKAN 93,63 842.670 692.308 830.000
DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 4 DUKKAN 276,20 3.176.300 2.953.846 3.100.000
DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 5 DUKKAN 93,63 912.893 738.462 900.000
DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 6 DUKKAN 93,63 912.893 738.462 900.000

265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 626.535 516.923 620.000

265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 626.535 516.923 620.000

265 6 D ZEMIN 9 DOKKAN 189,10 1.985.550 1.476.923 1.850.000
DUBLEKS

265 6 E ZEMIN 1 DUKKAN 591,75 4.023.900 3.507.692 3.800.000
DUBLEKS

265 6 E ZEMIN 4 DUKKAN 446,94 3.575.520 3.692.308 3.600.000

265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 481.600 461.538 480.000

265 6 E 1 27 DUKKAN 103,25 237.475 276.923 250.000

265 6 E 1 35 DUKKAN 46,64 167.904 184.615 170.000

265 6 E 1 44 DOUKKAN 35,32 137.748 147.692 140.000

3.275,40 5. L 23.150.769 25.490.000

EMSAL DIREKT

: o BB, o oo BritAlan  KARSILASTIRMA  KAPITALIZASYON UYUMLASTIRILMIS
ADA \EARSEL) BLOK: KATING. | Sipes . F B.B-MITELIGE (n?) ILEHESAPLANAN  ILEHESAPLANAN  SATIS DEGERI (TL)
SATIS DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)

DUKKAN

268 1 G | ZEMIN 1 DUBLEKS 293,24 4.545.220 4.061.538 4.500.000 )
DUBLEKS

268 1 G | ZEMIN 10 DUKKAN 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
DUBLEKS

268 1 G | ZEMIN 11 DOKKAN 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
DUBLEKS

268 1 G | ZEMIN 12 DOKKAN 461,04 4.725.660 4.615.385 4.650.000

268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 341440 369.231 350.000

268 1 G | ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 651.951 590.769 640.000

268 1 G 1 28 DUKKAN 81,70 322,715 276.923 320.000

268 1 G 1 29 DUKKAN 252,86 1.024.083 738.462 1.000.000

268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 477.960 323.077 470.000

268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 142.744 184.615 142.000
DUBLEKS

268 1 H | ZEMIN 1 DOKKAN 382,03 4.775.375 4.615.385 4.600.000

268 1 H | ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 855.780 830.769 850.000

268 1 H | ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 864.850 830.769 850.000

268 1 H | ZEMIN 7 DOKKAN 49,42 864.850 830.769 850.000

268 1 H | ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 2.280.758 2.215.385 2.250.000

268 1 H | ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 855.780 830.769 850.000
DUBLEKS

268 1 H | ZEMIN 10 DUKKAN 290,64 3.415.020 2.953.846 3.350.000

TOPLAM 2.853,63 33.168.236 30.175.385 32.672.000
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Tablo. 37 Uyumlastinimis Satis Defjerleri Tablosu

EMSAL DIREKT
BriutAlan  KARSILASTIRMAILE KAPITALIZASYON UYUMLASTIRILMIS

S0} (EAROEL) IRLOK| SKATIND &8I0 (m) HESAPLANAN SATIS  ILE HESAPLANAN  SATIS DEGERI (TL)

DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)

267 3 c2 17 53 MESKEN 160,00 472.000 453.333 460.000
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 519.115 507.692 520.000
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 644.816 683.077 645.000
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN 60,16 586.560 424.615 585.000
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 81,83 797.843 646.154 794.000
267 3 F ZEMIN 13 DURKAN 108,06 594.330 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 14 DOKKAN 109,40 596.230 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 15 DOKKAN 108,06 594.330 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN 81,83 761.019 646.154 750.000
267 3k F ZEMIN 19 DUKKAN 60,16 391.040 369.231 390.000
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN 60,16 391.040 369.231 390.000
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F 1 32 DOKKAN 48,32 202.944 230.769 220.000
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 202.944 230.769 220.000
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 170.368 184.615 180.000
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 194.176 212.308 195.000
267 3 F 1 40 DURKAN 108,06 421.434 461.538 420.000
267 3 F 1 41 DUKKAN 109,40 421,190 461.538 420.000
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 421.434 461.538 420.000
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 208.444 212.308 210.000
267 3 F 1 45 DOKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 47 DOKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 217.440 230.769 220.000
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 183.920 203.077 185.000
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 120.604 147.692 125.000
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 172.079 221.538 175.000
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 120.604 147.692 125.000
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 119.474 129.231 120.000

2.313,37 11.849.729 12.204.103 11.954.000
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8.2. G.Y.O. Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederleme konusu bagimsiz béliimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1, 9, 10 numaral tasinmazlar iizerinde
Kira Serhi bulunmaktadir. Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama siirecini belidemek (izere
konuldugundan tasarrufu ksitlayia olmadigi kanaatine vanimigtir. Degjerleme konusu gayrimenkuller tapu
siclinde dikkan, mesken, villa vb. niteliklerle kaytli olup Gayrimenkul Yatnm Ortakh&i portfoyiinde
“Binalar” bagh§ albinda bulunmalarn Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimleri gercevesinde engel teskil
etmemektedir.

9. NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC

Degerleme raporuna konu, istanbu! 1li, Bagaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel, 267 ada 3
parsel ve 268 ada 1 parselde konumlu Bahgesehir K.C. 3.Cadde Cargi projesi kapsaminda yer alan 65 adet
ticari Uinite, 2 adet villa ve 1 adet meskenin satis de§erlerinin takdirine iliskin 18.07.2014 tarihi itibari ile
degerleme galismasinin nihai toplam dederi agadidaki tabloda verilmistir. Bagimsiz béliim bazinda tahmin
ve takdir edilen kira ve satis degerleri tablolan rapor ekinde sunulmustur.

TABLO. 38 TOPLAM NiHAI DEGER TABLOSU

! . | | TOPLAM | ‘ | Ayl R
ADA | PARSEL . BAGIMSIZ . | WetAlan | BritAlan | Kira SATIS DEGERI gl
No | No | BLOKLAR | BoLuM TOPLAM ARSA PAYI | o | pasad i sA r.r}c ?{f_;ofm

| | ADEDI | | | (1) -

265 6 A1-A9-D-E  17ADET 605.577 / 2.028.296 2.90558 @ 3.27540 125400 25.490.000 30.078.200

267 3 C2-F 34ADET 362871 / 1.154.660 & 2.132,57 | 231337 | 65.350 11.954.000 | 14.027.520
268 1 G-H 17 ADET 582101 / 1.937.058 2.661,69 2.85363 163.450 32.672.000 38.552.960
TOPLAM 68 ADET 7.699,84 8.442,40 354.200 70.116.000 82.658.680

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGIST HARIC, TL
70.116.000.-TL (YETMiSMiLYONYUZONALTIBIN TURKLIRAST)olarak takdir edilmistir.

DIDEM OZTURK Aysel AKTAN
Harita Yiiksek Mithendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERL UZMANI
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10. RAPOR EKLERi

SONUG DEGER TABLOLARI
265 Ada 6 Parsel Deger Tablosu
/ j DV i
BLOK TOT i‘rg' " f&f“, - Ne(;‘;‘;)"" i '?:_:3;"" ARSA PAYI D‘:;ff":,';fj sﬁ ?r;n’iﬁa;?g: ﬁa%}zﬁ"ﬁfﬁ;
- (TL) (TL)
Al | - 1 | aTieiviiia | 39834 | 45211 | 92094 ; 2028296 15.500 3.250.000 3.835.000
A9 | - 9 | ATIPlviLLe | 39834 | 45211 | 92094 ; 202829 13.500 2.750.000 3.245.000
D [ZEMIN| 1 DUKKAN | 141,14 | 15414 | 36.657 / 2.028.296 6.500 1.400.000 1.652.000
D |ZEMIN| 2 oy | 8224 93,63 22364 / 2028296 3.750 830.000 979.400
D |zEMIN| 3 T, | 8224 93,63 22041 / 2028296 3.750 830.000 979.400
D |ZEMIN| 4 s | 23691 | 2762 61216 / 2028296 16.000 3.100.000 3.658.000
D |ZEMIN| 5 TP 82,24 93,63 22.045 / 2.028.296 4.000 900.000 1.062.000
D |ZEMIN| 6 e | 8224 93,63 22333 / 2028296 4,000 900.000 1.062.000
D |ZEMIN| 7 DUKKAN 42,15 49,14 11130 / 2.028.296 2.800 620.000 731.600
D |ZEMIN| 8 DUKKAN 42,16 49,14 11130 / 2.028.296 2.800 620.000 731.600
D |zemiN| 9 DUKKAN | 17487 | 1891 44971 / 2.028296 8.000 1.850.000 2.183.000
E [ZEMIN| 1 ey | s0811 | 591,75 77.501 / 2.028.296 19.000 3.800.000 4.484.000
E |ZEMIN| 4 e | 41386 | 44694 | 58535 / 2028.296 20.000 3.600.000 4.248.000
E |zEMIN] 5 DUKKAN 49,97 55,04 7.209 / 2.028.296 2.500 480.000 566.400
E 1 | 27 | poxxan 9427 | 10325 | 13523 / 2.028.296 1.500 250.000 295.000
E 1 | 35 | DOKKaN 443 46,64 6108 / 2.028.296 1.000 170.000 200.600
E 1 | 44 | pUKKaN 32,2 3532 4626 | 2.028.296 800 140.000 165.200
TOPLAM 2,9 | 605577 | 125400 |

K.D.V. DAHIL
SATIS DEGERI
(TL)

Aylik Kira SATIS DEGERI
Degeri (TL) (TL)

BE. Netdlan  Briit Alan

NITELIGI (m?) (m?) ARSA PAYI

G |ZEMIN| 1 gggfgg 272,66 | 29324 | 42900 / 1937.058 22.000 45500.000 5.310.000
G |zeMiN| 10 | DUBLEKS | 24469 | 25542 | 37367 / 1.937.058 16.000 3.500.000 4.130.000
G |zemIN| 11 | DRES | 24469 | 25542 | 37367 / 1937.058 16.000 3.500.000 4.130.000
G |zEmIN| 1z | DUELRKS 424 461,04 | 67449 / 1937.058 25.000 4.650.000 5.487.000
G |zemIN| 18 | pokkan | 2846 31,04 4541 / 1937.058 2.000 350.000 413.000
G |zemin| 19 | ookkan | 5775 60,93 8914 / 1937.058 3.200 640.000 755.200
G 1 | 28 | pokkan | 7511 81,70 | 11952 / 1937.058 1.500 320.000 377.600
G 1 | 29 | DOKKAN | 2424 | 25286 | 36993 ; 1.937.058 4000 1.000.000 1.180.000
G 1 | 30 | ookkan | 111,43 | 11949 | 17481 ; 1937.058 1.750 470,000 554,600
G 1 | 3¢ | poxkan | 2101 25,49 3729 / 1.937.058 1.000 142.000 167.560
H O |zeMIN| 1 | Do¥S | 34993 | 38203 | 117729 / 1937.058 25.000 4,600.000 5.428.000
H |zeMIN| 5 | poxkan | 4739 50,34 | 15513 / 1.937.058 4,500 850.000 1.003.000
H [ZEMIN| ¢ | pokkan | 4407 | 4942 | 15230 ; 1937.058 4,500 850.000 1.003.000
H [zEMIN| 7 | oOkkan | 4407 | 4942 | 15230 ; 1937058 4.500 850.000 1.003.000
H |ZEMIN| 8 | DOkkaN | 13880 | 14481 | 44627 ; 1937.058 12.000 2.250.000 2.655.000
H |zemIN| 9 ! pokkan | 4739 5034 | 15513 / 1937.058 4.500 £50.000 1.003.000
H [zemIN| 10 | DUBMES | 26784 | 20064 | 89566 / 1937.058 16.000 3.350.000 3.953.000

TOPLAM | 2.661,69 | 2.853,63 582.101 / 1937.058|  163.450 32.672.000 38.552.960
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267 Ada 3 Parsel Deger Tablosu

B.B.
NO

B.B. NITELIGI

Net Alan ardf
T 2} Alan
(nt)

ARSA PAY1

Ayhik Kira Degeri

(1L)

SATIS DEGERI

(TL)

*K.D.V. DAHIL
SATIS DEGERI

{(TL)

olarak alinmustir.

67

c2 17 160,00 / 1.154.660 1.700 460.000 464.600
F |ZEMIN| 2 DUKKAN 41,38 44,18 7.336 / 1.154.660 2.750 520.000 613.600
F |ZEMIN| 4 DUKKAN 57,85 61,12 10149 / 1.154.660 3.700 645.000 761.100
F |ZEMIN| 11 DUKKAN 56,92 60,16 9990 / 1.154.660 2.300 585.00C 690.300
F |ZEMIN| 12 DUKKAN 77,13 81,83 13.588 / 1.154.660 3.500 794.000 936.920
F |ZEMIN| 13 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 3.300 600.000 708.000
F |ZEMIN | 14 DUKKAN 99,03 109,4 18167 / 1.154.660 3.300 600.000 708.000
F |ZEMIN| 15 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 3.300 600.000 708.000
F |ZEMIN| 16 DUKKAN 7713 81,83 13588 / 1.154.660 3.500 750.000 885.000
F [ZEMIN| 19 DUKKAN 56,92 60,16 9990 / 1.154.660 2.000 390.000 460.200
F |ZEMIN| 20 DUKKAN 56,92 60,16 9990 / 1.154.660 2.000 390.000 460.200
F |ZEMIN| 21 DUKKAN 57,85 61,12 10149 / 1.154.660 2.750 410.000 483.800
F |ZEMIN| 23 DUKKAN 57,85 61,12 10149 / 1.154.660 2.750 410.000 483.800
F [ZEMIN| 24 DUKKAN 57,85 61,12 10149 / 1.154.660 2.750 410.000 483.800
F 1 32 DUKKAN 4541 48,32 8024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 a3 DUKKAN 45,41 4832 8024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 6430 / 1.154.660 1.000 180.000 212.400
F 1 35 DUKKAN 14,48 47,36 7864 / 1.154.660 1.100 195,000 230.100
F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 7864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100
F 1 37 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100
F 1 38 DUKKAN 4448 4736 7864 / 1.154.660 1.150 195.000 230.100
F 1 40 DUKKAN 9759 | 10806 | 17.944¢ / 1.154.660 2.500 420.000 495.600
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,4 18167 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600
F 1 42 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 2.500 420.000 ~ 495.600
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 8442 / 1.154.660 1.150 210.000 247.800
F 1 45 | DOKKAN 44,48 47,36 7864 / 1.154.660 1.100 190.000 224.200
F 1 46 DUKKAN 44,48 47,36 7864 / 1.154.660 1.100 190.000 224.200
F 1 47 DOKKAN 44,48 47,36 7864 | 1.154.660 1.100 190.000 224200
F 1 49 DUKKAN 45,41 4832 8024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 6430 / 1.154.660 1.100 185.000 218.300
F 2 60 DUKKAN 48,74 54,82 9103 / 1.154.660 800 125.000 147.500
F 2 61 DUKKAN 9404 | 10429 | 17318 / 1.154.660 1.200 175.000 206.500
F 2 62 DUKKAN 48,74 54,82 9103 / 1.154.660 800 125.000 147.500
F 2 64 DUKKAN 46,61 50,84 8442 / 1.154.660 700 120.000 141.600
TOPLAM 2.313,37 | £ 1154660 65,350 - 119

* C2 Blokta yer alan 53 bagimsiz balum numafall mmken kin K.D.V. oram %1, dijer la;mmazlann tama)m ia}l %18




