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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP | \| ARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

EDEN

DAYANAK

SHZLESMESI 02.12.2019

_ ) Istanbul ili, Biylkcekmece ilgesi, Alkent 2000

GAYRIMENKULUN Mahallesi, Cakmaktarla Sirtkdyalti Baldiran meuvkii,

POSTA ADRESI Alkent 2000 Yeditepe Sitelerinde 1 no.lu Market ve
2.3.4.5.6.7.8.9.10 no.lu dukkanlar olarak vyer
almaktadir.

RAPOR TARIHI 30.12.2019

RAPOR NO 2019/0Z/1578-2
Istanbul ili  Biylkcekmece ilgesi Akcaburgaz

Mahallesi, 180 ada 1 parselde 9 adet Dukkan + 1
adet Dukkan Depo Wc Bodrum nitelikli tasinmazlarin
30.12.20109 tarihli piyasa degerlerinin tespiti.

RAPORUN KONUSU

30.12.2019 tarihinde, 14:04 ile 14:05 saatleri
arasinda Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web
Portali’'ndan alinan guncel takbis belgelerine goére
degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir
degdisiklige rastlanmamis olup tasinmazlar {zerinde
yer alan takyidat kayitlari rapor igerisinde (3-5
Gayrimenkullin Takyidat Bilgileri) basligi altinda yer
almaktadir.

TAPU INCELEMESI

Blyikcekmece Belediyesi Imar ve  Sehircilik
Mldurlagi'nde  yapilan  incelemelerde  asadidaki
bilgilere ulasiimistir.

“13.06.2003 tasdik  tarihli, 1/1000 Olcekli
Biylkcekmece Gol Havzasi Imar Plani’nda kismen
uzak mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi
alanda kalmakta olup, uzun mesafede kalan kisim
‘Konut Alani’, ayrik nizam, 2 kat, E:0,15; havza
disinda kalan kisim ise TAKS:0,25 E:1,00, ayrik
nizam, 4 kat, ‘Konut Alani” imar kosullari”na sahiptir.
Ilgili plan notlarinda yerlesik alan sinirlari disinda
kalan ve uzak mesafeli koruma alanindaki E:0,15

IMAR DURUMU
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Rehber Gayrimenkul

Degerleme Danismanlik A.S. QEHBEQ

olarak tanimlanan yapi adalarinda yapilacak olan
ifrazlarda minimum parsel buyUkligi 2.000 m2‘dir.
Parsel bayukligi 2.000 m2’nin Gzerinde olan
parsellerde “her 2.000 m2’ye 1 badimsiz bolim
olacak sekilde insaat yapilabilir” hikmu
bulunmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir
kisithlik hali bulunmamaktadir.

PIYASA DEGERI

KDV Haric Piyasa Degerinin;
12.600.000 TL (OnikimilyonaltiylGzbin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
14.868.000-TL
(Ondértmilyonsekizylzaltmigsekizbin Tirk Lirasi)

KDV Hari¢ Toplam Aylik Kira Degerinin;
68.640 -TL (Altmissekizbinaltiylzkirk Turk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
80.995 -TL
(Seksenbindokuzylzdoksanbes Turk Lirasi)

RAPORU
HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Eyup SAMAN (SPK Lisans No:400699)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Aydil CEVEN (SPK Lisans No:401407)

UYGUNLUK BEYANI

Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin elde
ettigi tim bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugu;

Kisiseli tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir
ve sonuglardan olustugu,

Degerleme uzmaninin dederleme konusunu
olusturan milkle ve degerlemeyi talep eden misteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadigi;

Dederleme hizmetinin  {cretinin  raporla ilgili
herhangi bir sarta bagh bulunmadigi;

Dederleme uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki
egitim, bilgi ve deneyime sahip oldudu;

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi
sirasinda milkl kisisel olarak denetledigi;
hususlarini beyan ederiz.
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BOLUM 1
1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Icindekiler

Rapor Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Degerleme Tarihi

Dederleme Soézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3 Musterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
2.4 Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

Imar Bilgileri

Gayrimenkuliin Son Uc Yilhk Dénemdeki Durumu

Gayrimenkultn Takyidat Bilgileri

Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyine

Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Huklmleri Cercevesinde Bir Engel Olup

Olmadigr Hakkindaki Gorls

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayli Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

3.9  Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
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4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21’inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda
Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkulin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Dedger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Degeri

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Dedgerlemede Kullanilan Yontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin

Secilmesinin Nedenleri
.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
.14 Nakit/Gelir Akimlari Analizi
.15 Maliyet Olusumlari Analizi
16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri
4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deder Analizi
4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar
4.21 En Yiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
4.22 Miuisterek veya Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi
4.23 Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

i S S

BOLUM 5

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuclarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

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

5.4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgeleri 2- Tapu Suretleri
3- Yapi Kullanma Izin Belgesi  4- Isletme Belgeleri
5- Vaziyet Plani 6- Ust Hakki Sézlesmesi
7- Tasinmaz Fotograflari 8- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2019 tarihinde, 2019/0Z/1578-2 rapor numarasi ile
dldzenlenmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; milkiin mahallinde vyapilan inceleme
neticesinde ilgili resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler,
dedgerleme yontem ve standartlarina uygun olarak hazirlanmistir. Raporun
hazirlanmasinda Aydil CEVEN (Sorumlu Degerleme Uzmani) ve Eylip SAMAN
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani) gorev almiglardir. Adi gecen degerleme
uzmanlari dederlemeyi yapabilmek igin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime
sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme
uzmani Aydil CEVEN ve Eylip SAMAN goérev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz
25.12.2019 tarihinde c¢alismalara baslamig, 30.12.2019 tarihinde rapor
tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda dedgerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin
mahallinde, resmi ve o6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste ¢alismalarini
gergeklestirmiglerdir.

1.6 Degerleme S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 02.12.2019 tarihinde Alarko Gayrimenkul Dederleme
A.S.'nin yazili degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 02.12.2019 tarihli
Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve
yUkumlUlUkleri belirtilmis ve rapor sbézlesme hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 2019/0Z/1578-2 numaral rapor,
31.08.2019 tarih ve 30874 say! ile Resmi Gazetede vyayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” (III-62.3) hikldmleri ile kurulun kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca 28.12.2017 tarihinde 2017-0Z-1221-2 numarall,
30.06.2018 tarihinde 2018-0Z-1076-2 numarali ve 28.12.2018 tarihinde 2018-
0Z-1137-2 numarali gayrimenkul dederleme raporlari hazirlanmistir. So6z
konusu raporlarda dederleme konusu tasinmazlar icin hesaplanan piyasa
degerleri asagidaki sekildedir.

28.12.2017 Tarihinde Dulzenlenen
2017-0Z-1221-2 Numarali Degerleme Raporunda

Kdv Harig Piyasa Degeri = 9.740.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 11.493.200 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.

30.06.2018 Tarihinde Dulzenlenen
2018-0Z-1076-2 Numarali Dedgerleme Raporunda

Kdv Haric Piyasa Degeri = 10.715.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Degeri = 12.643.700 TL
olarak hesap ve takdir edilmigstir.

28.12.2018 Tarihinde Dulzenlenen
2018-0Z-1137-2 Numarali Revize Dederleme Raporunda

Kdv Harig Piyasa Dederi = 11.170.000 TL
Kdv Dahil Piyasa Dedgeri = 13.180.600 TL
olarak hesap ve takdir edilmistir.
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BOLUM 2
SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Rehber Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. unvani ile
Karagimrik Mahallesi, Vatan Caddesi, Emlak Bankasi Konutlari, A3 Blok, No:74,
Daire:6 Fatih/Istanbul adresinde, 11.08.2010 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Gzere kurulmus olup, resmi, ozel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve
Tlrkiye'de yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak dedgerleme hizmeti
vermektedir. Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti vermek Uzere
Kurul Karar Organi'nin 23.03.2012 tarih ve 10/342 sayil toplantisinda alinan
karar geregince SPK mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti
vermek Uzere yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 04.04.2013
tarih ve 5271 sayili karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul
Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faaliyetlerin Degerlemesi “ hizmeti
verme vyetkisi verilmistir. Sirket Yoneticilerimiz ve Sorumlu Degerleme
Uzmanlarimiz sirket kurulmadan o6nceki donemde de uzun yillar gayrimenkul
degerleme konusunda calismis tecribeli kisilerden olusmaktadir. Sirketimiz
kuruldugu ginden bugiine kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirim
ortakliklar, finansal kiralama, sigorta ve reaslrans sirketleri, kamu kuruluslari,
denetim sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu
ve Ozel kuruluglarina yénelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Alarko Gayrimenkul Yatirm Ortakligi “AGMYO” 1996 yilinin Temmuz ayinda,
1978 yilinda kurulmus bir Alarko sirketinin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdina
dontsttridlmesi ile kurulmustur. AGMYO’'nun gerceklestirdigi ilk islem sirkete
ayni sermaye olarak konulan, kaba insaati bitmis 37.000m2 lik bir ofis binasinin
Ekim 1996 tarihinde Osmanl Bankasi’'na satiimasi islemidir.

Gergeklestirilen bu ilk islemden sonra, gerek Alarko Toplulugu'nun gelistirdigi
projelere yatirim yaparak gerekse topluluk sirketlerinin elindeki gayrimenkulleri
devralarak kira geliri elde etmektedir. Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-ISTANBUL adresinde faaliyetini
surdirmektedir.
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2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili Blylikcekmece ilcesi Akcaburgaz mahallesi,
180 ada 1 parselde 9 adet Dukkan + 1 adet Dukkan Depo Wc Bodrum nitelikli,
miulkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S’ye ait olan tasinmazlarin
glinimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile
hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasidir. Bu talepte musteri tarafindan getirilen bir kisitlama
bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait
olan, Istanbul ili, Biylkcekmece ilcesi, Alkent 2000 Mahallesi, Cakmaktarla
Sirtkdyalti Baldiran mevkii, Alkent 2000 Yeditepe Sitelerinde 1 no.lu Market ve
2.3.4.5.6.7.8.9.10 bagimsiz bolim no.lu dikkanlarin ginimiz piyasa
kosullarinda 30.12.2019 tarihli adil piyasa dederlerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Glrpinar kavsagindan Hadimkoy’e
baglayan TEM Baglanti yolu Hadimkdy cikisini takiben ~6,5 km devam edilir ve
sola Yeditepe caddesi istikametinde Alkent 2000 mahallesine dénulir. Yeditepe
Caddesinden ~150 m takip edilmesiyle Dederleme konusu tasinmazlarin
bulunmakta oldugu Alkent 2000 Yeditepe Siteleri'ne sol kol U(zerinde
ulasiimaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bdélgenin ulasim ve alt yapi problemi
bulunmamaktadir. Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve topografik
olarak hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parsel Uzerinde 3 farkli tipte insa edilen (A3 Tipi A Bes Tipi ve
Market Binasi) 10 adet binadan olusan Yeditepe Sitesi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundudgu sitede; ayrik nizamda 10 adet blok betonarme yapi
tarzinda, 3-B yapi sinifinda, 1 ila 9 no.lu bloklar “"Bodrum + zemin + 3 normal
kat” olmak Uzere toplam 5 kat ve 10 blok no.lu market binasi "bodrum + zemin
kat” olmak Uzere toplam 2 kat olarak projelendirilip, insa edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 10. Blok market binasi, parselin
kuzeyinde bulunmakta olup, kuzeydogu yodnde Yeditepe Bulvarina, kuzeybati
yonde Erguvan Sokada cephelidir.

Tasinmazlarin  bulundugu  bdlgenin  ulasim ve alt yapi  problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bolgede liks konut projeleri ile 6zel
Universite ile ilk ve orta 6zel editim kuruluslari bulunmaktadir. Ust gelir
gruplarinin yeni yerlesim yeri olarak tercih ettikleri bdlgede konumlu olan
tasinmazlar, ulasim kolayligi, az kath yapilar ve buna badli olarak deprem
acisindan guvenilir kabul edilmesi ile talebin artmis olmasi gibi Ustlnliklere
sahiptirler.

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili 10 adet Takbis belgesi, 1 adet imar durum
belgesi ve tasinmazlarin mevcut konumlarina ait fotograflari, ekte sunulmustur.

3.3. Imar Bilgileri
Imar Durumu

Bluylkcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan
incelemelerde asagidaki bilgilere ulasiimistir.

“13.06.2003 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Buyiikcekmece Gol Havzasi Imar
Plani’'nda kismen uzak mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi alanda
kalmakta olup, uzun mesafede kalan kisim ‘Konut Alani’, ayrik nizam, 2 kat,
E:0,15; havza disinda kalan kisim ise TAKS:0,25 E:1,00, ayrik nizam, 4 kat,
‘Konut Alani1” imar kosullar”na sahiptir.

Ilgili plan notlarinda yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve uzak mesafeli koruma
alanindaki E:0,15 olarak tanimlanan yapi adalarinda yapilacak olan ifrazlarda
minimum parsel blyUkligd 2.000 m2’dir. Parsel buydkligi 2.000 m?2’nin
Uzerinde olan parsellerde “her 2.000 m2’ye 1 bagimsiz bolim olacak sekilde
ingaat yapilabilir” hitkmt bulunmaktadir.

Son (g yillik imar durumu incelendiginde; herhangi bir degisikligin yapilmadigi
gérulmastur.

Mimari Proje

Buyilkcekmece Imar ve Sehircilik Midarligiu arsivinde yapilan incelemede
degerleme konusu tasinmazlara ait 17.08.1993 tarihli mimari projesi incelenmis
olup, bu projede badimsiz bélim numaralan belirtilmemistir. Dulkkanlar
kullanimlarina goére isimlendirilmistir. Dosyasinda 19.10.1994 tarihli zemin katta
yer alan market kullanimi igin hazirlanmis olan tadilat projesi mevcuttur.
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Alarko GYO A.S.’de gorilen mimari projesinde ise bagimsiz bolim numaralari
mevcuttur. Her iki proje karsilastirildiginda bagimsiz bélimlerin konum ve yon
acisindan dogrulugu saptanmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri
Buyilkcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde yapilan

incelemelerde degerleme konusu taginmazlar ile ilgili asagidaki tabloda verilen
Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanim Izin Belgeleri incelenmistir.

RUHSAT TARIHI NUMARASI ACIKLAMA
11.06.1993 65/12 4 Adet A3 Tipi Apartmanin Tamami
11.06.1993 65/13 5 Adet A5 Tipi Apartmanin Tamami
06.07.1993 65/27 1 Adet Carsi Blogu (Market Binasi)

ISKAN TARIHI NUMARASI ACIKLAMA
28.02.1997 - 4 Adet A3 Blogun Tamami
28.02.1997 - 5 Adet A5 Blogun Tamami
28.02.1997 1997/107 Market Binasinin Tamami

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ylrirlige girmesi
Oncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yilhlk D6nemdeki Durumu

Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yillik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cgalismasi, gayrimenkulin
mulkiyetini olusturan haklari ve bu haklar Gzerindeki yasal kisitlamalari tespit
etmek amaci ile yapilr.
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Rehber Gayrimenkul
Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

ILI ISTANBUL PAFTA 2
ILCESI BUYUKCEKMECE ADA 180
MAHALLESI AKCABURGAZ PARSEL 1
| CAKMAKTARLA _ _
SOKAK/MEVKII | SIRTKOYALTI TARIH / YEVMIYE (27.12.2013-28233
BALDIRAN
YUZOLCUMU 24.935,00 m?2 BLOK 10

MARKET BINASI BES ADET A BES TiPi VE

ANA TASINMAZ VASFI DORT ADET A UC TiPI APARTMAN BLOKU
CILT EK. TAPU KAYITLARI |SAYFA EK .TAPU KAYITLARI
BAGIMSIZ
KAT - BOLUM NO )
BAGIMSIZ
ARSA PAYI EK. TAPU KAYITLARI |BOLUM EK. TAPU KAYITLARI
NITELIGI
MALIK ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. - (1/1)
Beyanlar Hanesinde; o
Diger (Konusu: bu alanlar ISKI b.cekmece havza alaninda
TAKYiDAT gbl/dere mutlak koruma alaninda kalmaktadir. Yapilasma

kapal olup, ISKI gériisi alanindan uygulama yapilamaz )

Malik/Lehtar: ISKI Genel Mudurliga (04/05/2009 tarih,
232943 yev. Ile)
EK. TAPU KAYITLARI
B.B No B.B Niteligi Arsa Payi Cilt No Sayfa No

1 Dhkan Depo 458/17304 8 710

2 Dikkan 42/17304 8 711

3 Dikkan 27/17304 8 712

4 Dikkan 14/17304 8 713

5 Dikkan 14/17304 8 714

6 Dukkan 14/17304 8 715

7 Dikkan 14/17304 8 716

8 Dikkan 14/17304 8 717

) Dikkan 14/17304 8 718

10 Dukkan 14/17304 8 719
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30.12.2019 tarihinde, 14:04 ile 14:05 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel
Mudarlagt Web Portali'ndan alinan gincel takbis belgelerine gore degerleme
konusu tasinmazlarin Gzerinde asadidaki takyidat kayitlar bulunmaktadir.

Degerleme konusu 10 adet bagimsiz boliim ilizerinde miistereken;
Irtifak:

Bu parsel lGzerinde A ile gosterilen 1.028 m?2’lik su deposu, B ile gdsterilen 249
m2 lik boru yolu, C ile gbsterilen 6 m2’lik dogalgaz vanasi bu parsel aleyhine
166 ila 173, 175 ila 179, 181 ila 190 ila 190, 192, 193, 194, 196, 197, 198, 199
ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel lehine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857
yevmiye ile)

(Tasinmazlar birkag parsel lGzerine kurulu site igerisinde yer almaktadirlar. Bu
duruma badgll olarak tasinmazlari da kapsayacak sekilde sitenin genel
kullanimlarina yonelik parselde bulunan su deposu, boru hatti ve dogalgaz
vanas! icin konulmus bir hak olup, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikiimler gercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Irtifak:

179 ada 1 Parsel de D ile gosterilen 6 m2’lik dodalgaz vanasi bu parsel lehine,
179 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikiimler gercevesinde Ilgili hakkin tagsinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Irtifak:

182 ada 1 Parsel’de E ile gosterilen 98 m2’lik su deposu bu parsel lehine 182
ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Irtifak:

187 ada 1 Parsel’de F ile gosterilen 134 m=2’lik su deposu bu parsel lehine 187
ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikiimler gercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Irtifak:
199 ada 1 Parsel’de G ile gosterilen 107 m?2’lik su deposu bu parsel lehine 199
ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).
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(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Irtifak:

Iski lehine 705.00 m2‘lik kisimda irtifak vardir. Malik/Lehdar: Istanbul Su ve
Kanalizasyon Idaresi (ISKI) (08.06.1998 tarih, 4269 yev.ile).

(Ilgili irtifak hakki ISKi’'nin bolgede verdigi hizmete ydnelik rutin uygulamasi
olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikUmler cercevesinde ilgili
irtifak tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Beyan:
1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ile 172, 173 ila 194,195 ile 199 ada 1

parseller ve 191 ada 5 parsellerle musterektir (31.05.1996 tarih, 4271
yev.ile).(Ilgili beyanda belirtilen sayfa numaralar dederlenen tasinmazlari
kapsamadigindan ilgili beyanin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler gergevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:
Yonetim Plani 02.01.1996 tarih, 0 yev.

Beyan:
Yonetim Plani Degisikligi: Toplu Yapi Yo6netim Plani (02.03.2012 tarih, 4073

yev.ile)

(Ilgili beyanlar yénetim planina yénelik diizenlenmis beyanlar olup Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikUimler cercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1 no.lu bagimsiz boéliim iizerinde;

Serh:
210.000 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (yilhk 30.000 tl)

(19.08.2014 tarih, 17989 yeuv.ile)

Tapu vyetkililerinden edinilen bilgiye gore serh, Migros Ticaret A.S. lehine ve
15.08.2014 tarihinden baslayarak 7 yil sire igin gecerlidir.)

(Ilgili serh rapor tarihi itibariyle bagimsiz bélumin kullanicisi olan sirket ile
diizenlenmis bir sdzlesme olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cergevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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2 no.lu bagimsiz boliim iizerinde;

Serh:
Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. nin 10 blok 2 nolu dikkan 99 vyil

middetle 1.000 TL den Tirk Telekomiinikasyon A.S. Tirk Telekom Istanbul
Yakasi Bas Midurlagu lehine Kira Serhi (28.05.1997 tarih, 4283 yevmiye ile)
(Ilgili serh Tiirk Telekomiinikasyon A.S.'nin bdlgede verdigi hizmete ydnelik rutin
uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen htkimler
cercevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. bagimsiz
bolimuin Alarko GYO A.S.'den dnceki malikidir. Serh tarihinin devir tarihinden
Once olmasi nedeniyle bu serhte eski malik bilgisi gorilmektedir.)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin
Alinip Alinmadigi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkindaki Goriis

Konu gayrimenkuller kat mdulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu
kayitlar ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféylne
“Dukkanlardan Olusan Bina” olarak alinmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan
Yapi Denetim Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ytrirlige girmesi
Oncesi ruhsatlandirilip insa edilmistir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi vyapilan tasinmazlar (zerinde gerceklestirimekte olan proje
bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

“Enerji Kimlik Belgesi” uygulamasi icin Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeliginin Gegici 4. maddesinin birinci fikrasi geredince 01 Ocak 2011
tarihinden sonra yap! ruhsati alan binalar yeni bina, bu tarihten énce yapi
ruhsati alan binalar mevcut bina olarak degerlendiriimektedir. 1997 yilinda Yapi
Kullanma 1Izin Belgesi alan s6z konusu tasinmazlar mevcut bina olarak
dederlendirildiginden Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZLER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Istanbul ili;

Istanbul, ilkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en &nemli
sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik acisindan dinyada 34., nlfus acisindan
belediye sinirlari géz 6nune alinarak yapilan siralamaya goére Avrupa'da birinci,
diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. istanbul Turkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur.

Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakas! veya
Rumeli Yakasli, Asya'daki bolimune ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim
ada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlan
olusturmaktaydi.

Gelisme ve blUyUme slrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek
insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise
blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Son yillarda insa edilen ¢gok yidksek yapilar, nGfusun hizli blyimesi géz 6nlne
alinarak vyapilmiglardir. Sehrin  hizla genislemesinden dolayr konutlasma,
genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok
katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak
semtlerinde toplanmistir.

Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
bliyuk sirket ve bankalarinin 6énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir.
Ginimuzde, Istanbul halkinin %66'si Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir. TUIK
rakamlarina goére Istanbul’'un nifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 Kisi
iken, 2018 yilinda 38 bin 493 kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulagsmistir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam
39 ilgesi vardir. Istanbul’'un en kalabalik ilgeleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi ile
Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kliciikgekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagcilar'dir.
Istanbul’un en disiik nifuslu ilceleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin
516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca‘dir.

2017 ile 2018 yii arasinda nlfusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 kisi ile
Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 Kkisi ile Sisli olmustur.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak
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2018 yilinda Atasehir, Badcilar, Bahcelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas,
Beykoz, Beyodlu, Esenler, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kagithane, Kadikody,
Kartal, Kicukcekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer, Sultangazi, Umraniye,
Uskiidar, Zeytinburnu ilcelerinin niifusunda azalma olmustur.
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Istanbul’un nifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon
624 bin 240, 2012 yilinda 13 milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657
bin 434, 2016 yilinda 14 milyon 804 bin 116, 2017 yihinda 15 milyon 29 bin 231,
2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724 olmustur.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu
sektoriin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollarin bayuk katkisi vardir.

Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyilk limanlari
olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii tilke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir.

Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine vyakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir
paya sahiptir.
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Bilyiikcekmece Ilcesi:

17.06.1987 tarih ve 3392 sayili Kanunla Ilce olmustur. Dogusunda Beylikdiizi
ve Esenyurt Ilgeleri, batisinda Silivri ilgesi, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkoy
Ilgeleri ve Guneyinde de Marmara denizi ile gevrilidir.

Ilcenin yizdlcimi 196 km?2 dir. Biylkcekmece ilcesi kendi adi ile anilan
Blylkcekmece golinin dogusunda kurulmustur.

Ilce hudutlarinda orman mevcut dedildir. Adrese Dayali Nifus Kayit sistemi
sonuclarina gére, 31.12.2016 tarihi itiban ile Ilce niifusu toplam 231,064’diir.
Biylikcekmece Istanbul’ un 6nemli safiye merkezlerinden birisi olmasi
nedeniyle, yazlik ve kishk ntfus birbirinden farkhlik gdéstermekte olup, yazlk
nifusu yaklasik 750-800 bine ulagsmaktadir.

Ilce Belediyesi ve 24 adet mahalle birimine sahiptir. 2008 yilina kadar Esenyurt
ve Beylikdlzl Ilgeleri ile Bahgesehir bdlgesini de sinirlar iginde bulunduran
BUyukcekmece 5747 Sayili Kanun ile mevcut sinirlara sahip olmustur.

Ilge sinirlar igerisinde 34,506 adet bina bulunmakta olup, bu binalar igerisinde;
116,127 adet konut bulunmaktadir. Ilge dahilinde 52 adet fabrika, 17.247 adet
isyeri bulunmaktadir.

Ilce sahil bdlgesi olmasindan dolayi, yazlarn niifus oldukca artmaktadir. Bu da
sosyal yasantiya canlihk getirmektedir. Yine ilge merkezinde bulunan tarihi
Kervansarayin bulundugu yerdeki Kiltrpark’ ta cesitli etkinlikler yapilmaktadir.

Ilce sinirlari icerisinde bulunan 52 sanayi tesisinde 20.000 civarinda isci
calismaktadir. Ilcede okuma yazma orani yiiksek olup, okulu olmayan yerlesim
birimi bulunmamaktadir. ilcede, 2 adet 6zel Universite 24 Resmi, Ilkokul- 20
Resmi 5 Resmi Imam Hatip Ortaokul, 3 Resmi anaokulu, 18 Resmi
Ortadgretim, 1 Halk Egitim Merkezi, 1 Mesleki Egitim Merkezi, 1 Aksam Sanat
Okulu Ogretmen evi olmak uzere toplam 76 resmi okul ve kurumu
bulunmaktadir.

Ilcede 300 Yatak kapasiteli 1 adet Devlet Hastanesi bulunmaktadir. Hastane
blinyesinde faaliyet gosteren 1 adet agiz ve dis saghdi merkezi vardir. 250
Yatakli Yeni Devlet Hastanesi binasinin temeli atilmis insaati devam
etmektedir. Ilcede sanayi hizla gelismekte olup, sanayi ve konutlasmanin siiratle
cogalmasi sonucu tarim ve hayvancilik yok denecek kadardir.

Buyik caph marketler edlence merkezleri ve TUYAP Fuar Merkezinin bulunmasi
ekonomik hayata canlilik kazandirmaktadir. B.Cekmece; TEM ve D-100 karayolu
ile dogu da Istanbul sehir merkezine batida Avrupa'ya baglanmaktadir.
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CAMINENCUL DECERIENE DANSMANLIK A3

Atatiirk Havalimani'na 20 Km. Ozel Hazarfen Havaalanina ise 10 Km.
uzakhktadir. Istanbul sehir merkezi ile badlanti; IETT otobdislerinin Yenibosna ve
Bakirkoy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz
Otobusleri (IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkéy ve Avcilar'dan
Blyukgekmece'ye tarifeli seferler dizenlenmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge 2. Derece deprem bdlgesi
kusadi icerisinde yer almaktadir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Dlinya ekonomisi agisindan yakin gecmisteki en 6nemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuclari hala surmektedir. Dolayisiyla bu sireg, klresel ekonomik sartlari
degistirip etkilemektedir. Dinyada kiresel boyutta yasanan ikinci buylk
ekonomik krizden bu yana yaklasik on yillik bir slire gecmesine ragmen sosyo-
ekonomik rakamlarin kriz 6ncesi seviyelere ancak ulastigi gézlenmektedir.

Ozellikle bu durum gelismis llke ekonomilerinde dikkat cekici bir boyutta
bulunmaktadir. Kriz sonrasi gelismekte olan Ulkelerin hizli toparlanmalarina
karsin son birkag yildir bu ekonomilerde dalgalanmalar gérilmektedir. Global
olarak ortaya cikan kriz ardindan pek cok Ulkede siyasi iktidarin da dedisiminde
etkili olmustur. Bu nedenle 6zellikle 2016’dan bu yana dinya ekonomisine daha
cok ydén veren gelismis Ulkelerde de ekonomi politikalarinda farklilasmalar
gérinmegde baslamistir. Ulkeler séz konusu siirecte yapisal olarak birbirine zit
ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

2018 yili itibanyla Ozellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi
dalgalanmalar yasanmistir. Bu oynaklk artisinin temel nedeni ise olasi ABD
enflasyonun ylikselme egilimi ve buna bagh olarak Fed’in faiz artirim sirecini
hizlandiracagi beklentisidir.

2008 sonrasl parasal genisleme aracini oldukca etkin kullanan Fed bu yolla
tiketim ve yatirimlari tesvik etmek istemistir. Bununla birlikte para bollugu ve
maliyetinin ucuzlamasi borsalarda yukselise tahvil faizlerinde de duslse vyol
acmistir. Kiresel risk gostergeleri de bu sayede cok disik dizeylerde seyir
etmis ancak 2018 yili basi itibariyla ilgili strecin sirdirilebilir olmayacadina
kanaat getiren finansal karar alicilar gelismis borsalarda 6nemli dalgalanmalara
yol agmislardir.

Yilin ikinci yarisinda ise ABD’nin adirlikh olarak tetikledigi ticaret savaslari
kiresel ekonomideki belirsizlikleri artirici bir etki yaratmistir.

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir donim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden yuksek enflasyon ve issizlik, distk blylime, yuksek faiz ve
kamu borcu gibi pek c¢ok yapisal sorun lUllkeyi sonunda derin bir krize
géturmustlr. Kriz sonrasi alinan yasal dlizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte
kisa sayilabilecek bir sirede c¢ok hizli bir toparlanma sureci yasanarak krizin
etkileri 6nemli 6lgide silinmigtir.
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Ozellikle kamu harcamalari ve borglanma disiplini ile bor¢ ydnetimi konusunda
goérulen iyilesme kendisini buyime ve risk primlerindeki azalmayla goéstermistir.
Ardindan dinya ve Ulke ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte
gerek para gerek maliye politikalarinda farkli uygulamalara gidilmistir. Son bir
yilhk silrecte ise daha yapisal tedbirler alinarak 6zellikle strdirilebilir blaylime
ve enflasyona kars! alinan dnlemler dikkat cekmistir.

2018 vyih ilk ceyreginde yillik bazda ylzde 7,3 oraninda bilylyen Tulrkiye
ekonomisi ikinci ceyrekte maliyet, faiz ve ddviz kuru, dalgalanmalari neticesinde
hafif bir gerileme yasayarak yillik baz da %Y5,2 ile piyasa beklentisine uyumlu
oranda buyudu. Klresel olarak dinya ekonomisi giderek mesgul eden ticaret
savaslari ile korumacilik egilimlerinin dinya bilyldmesi (zerindeki baski
yaratacagi ve bununda Tirkiye'yi etkileyebilecedi gozden kagmamalidir.

BlUyame ile ilgili slire¢ sadece i¢ ekonomik gelismelere bagh olmamaktadir.
Dinya ekonomisi ve risk dediskenlerine gore de olumlu veya olumsuz
etkilenmeler olabilmektedir. Fed ve diger énemli merkez bankalarinin bilango
kGgUltip para maliyetlerini artirma zamanlari, emtia fiyatlar, jeopolitik
gelismeler, dis iliskiler gibi pek g¢ok sistematik risk unsuru buylimeye etki
edebilmektedir.

Kiresel olarak bakildiginda da Tiurk ekonomisinde yasanan blylme oralari
oldukga dikkat cekmektedir. Ulkemiz ekonomik olarak en énemli basarilarindan
birisini de ‘biyime’ konusunda saglamistir. Uyesi oldugu Ekonomik Is Birligi
Teskilati (OECD) dyeleri arasinda 2007 ile 2017 yillarini kapsayan on vyillik
slirecte ylizde degisim olarak en fazla GSYH'yi artiran Glke konumundadir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin
azalmasi veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan
dayaniklihgini artirmistir. Tark ekonomisi de benzer risk grubundaki ekonomiler
gibi, dinya ekonomisinde gelisen egilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin
farkhh evrelerinde kiresel ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve
degisimlere karsi para, iktisat ve maliye politikalari ile proaktif midahalelerin
yapilmasi gerekmistir.

Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz

TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye ndfusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kkisi
olmustur.

e Tlrkiye'de ikamet eden nufus 2017 yilinda, bir énceki yila gdére 995 bin 654
kisi artti.

e Erkek nitfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin ntfus 40 milyon 275
bin 390 kisi oldu. Buna gére toplam nifusun %50,2'sini erkekler, %49,8’ini ise
kadinlar olusturdu.
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e Yilhk nifus artis hizi 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4
oldu.

e Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu
oran 2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise
%?7,5 olarak gerceklesti.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére
artis gostererek 31,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4
olarak gerceklesti. Ortanca yasin en ylksek oldugu iller sirasiyla; 39,7 ile Sinop,
39,4 ile Balikesir ve 38,9 ile Kastamonu ve Edirne oldu. Ortanca yasin en dlsuk
oldudu iller ise sirasiyla; 19,6 ile Sanliurfa, 20,1 ile Sirnak ve 20,9 ile Agri oldu.

Tarkiye nifusunun %18,6'sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi
ile en gok nifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi ile
Ankara, 4 milyon 279 bin 677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa
ve 2 milyon 364 bin 396 Kkisi ile Antalya takip etti. Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile
en az nifusa sahip olan il oldu.

Tiirk Insaat Sektoériine Bakis

Tark insaat sektérl ve bilesenleri (alt sektérleri) son 30 yildir hizli bir gelisim
gostermekle birlikte 06zellikle 2001 krizinden sonra sadlanan ekonomik
gelismelerden en ¢ok yararlanan sektérlerden biri olmustur. Insaat sektéri bu
slirecte gecirdigi yapisal degisim ile kurumsallasma strecini de hizlandirmistir.

Insaat sektorii ve bu sektdre badli sanayi dallan ile biyime igin itici gig
olmustur. Sanayi ve hizmetler sektérleri de insaat sektdriindeki gelismeye bagli
olarak kendilerini yenilemistir.

Insaat sektéri sadece yurt icinde dedil yurtdisinda da yaptigi projeler ile
kendinden s6z ettirerek dnemli bir marka olma konumuna ulasmistir. TUrk
insaat ve mduateahhitlik isletmeleri rekabete acik, daha gugld finansman
kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt disinda yaptigi
calismalarla llkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda
ingaat sektorinun analizi acgisindan faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi olarak analiz
etmekte fayda bulunmaktadir.

Ulusal ve uluslararasi alanlarda blyuk bir deneyime ve potansiyele sahip olan
sektor, kendisine bagh 250'den fazla alt sektorli harekete gecgirme ozelligiyle
‘lokomotif sektdr’ ve bilylk istihdam kaynadi olmasi 6zelligiyle de ‘issizligi emici’
bir 6zellige sahiptir.

Sektér Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtici
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektéri Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8’in Ustline c¢ikan sektorin badli sektorlerle birlikte dolayli paylr %30‘lara
ulasmis durumdadir.
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Yurtici Insaat ve Konut Sektorii

Insaat sektoriiniin gelismesindeki en énemli gii¢ i¢ dinamikler nedeniyle gérilen
konut ve alt yapi yatirnmlarina olan talep olmustur. Ozellikle son yirmi yillk
surecte bu konularda o6nemli kazanimlar elde edilirken sektérde kendisini
gelistirmistir. Insaat sektoriiniin en énemli birleseni olan konut alt sektériinde
ise kamunun yol godstericiligi 1980'lerde daha da 6nem kazanarak saglikli ve
dogru yapilasma icin galismalara baslaniimistir.

Bunun Ingaat sektériiniin gelismesindeki en énemli gic llkemizin yasadigi hizli
nufus artisi ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut ve kentlesme sorunlarinin
¢ozllmesi ve (retimin artirilarak issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda
Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortakhdi Idaresi Baskanlidi
kurulmustur.

TOKI'nin islevi Turkiye'de konut Uretim sektoériinin tesvik edilerek hizli artan
konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak yéniinde belirlenmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar

Sermaye piyasalarinin 1980’lerde gelismeye baslamasinin diger bir etkisi de
insaat sektorinin kurumsallasmasi ve buna bagl fonlarin yénetimi asamasinda
da olmaya baslamistir. Ilgili mevzuatlarin zaman icinde hazirlanmasini takiben
reel sektdér olan insaat kesimi ile finansal piyasalar arasinda koépriler
kurulmaktadir. Bu baglamda Gayri Menkul Yatirim Ortakliklari (GMYQO) 6nemli
kurumlardir. GYQ'lar ilk olarak 1960'ta ABD’de olusturulmus, sonra dinyaya
yayillmis yatinm kuruluslaridir. Bugln itibariyle 36 Ulkede GYO rejimleri
bulunmaktadir. Kiresel yatinnm fonlari, en ¢ok GYO’lara yatirrm yapmayi tercih
eder. Cunkl, GYO'lar; seffaf, kurumsal, denetlenebilirler ve hepsinin
portféylindeki gayrimenkuller gercek ekspertiz degerine sahiptir.
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Ulkemizde 32 adet GYO bulunmaktadir. Tirk Mevzuatina gére ‘Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklari” Sermaye Piyasasi Kanunu c¢ergevesinde tanimlanmis
kurumlardir.

Buna gore; duzenlenen gayrimenkul yatirrm ortakliklari, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir
gayrimenkule yatinrm yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasas! kurumlaridir.

Konut Sektorii Arz-Talep Yapisi Fiyat/Satis Degerlemesi

Insaat ve buna bagl konut sektdriindeki gelismeler hem ekonomi gevreleri hem
de sade vatandas icin glinlik hayatin bir parcasi olan degiskenlerdir. Konut
(barinma) ihtiyaci nefes almak, su icmek ve yemek gibi fizyolojik ihtiyaglarin
ardindan yer alan temel ihtiyaglardan biridir. Bu nedenle konut yalnizca bir
ekonomik deder olmayip ayni zamanda sosyo-psikolojik 6zellikleri olan varlik
cesididir.

Sektor Ulkemizin en 6nemli is kollarinin basinda gelmektedir. Gerek vyurtigi
gerekse yurtdisi projelerde sergilenen basarilar, sektért Ulkemiz ekonomisinin
onemli bir belirleyicisi olma noktasina getirmistir. GSYIH icindeki dogrudan payi
%8'’in Ustline cikan sektorin bagl sektorlerle birlikte dolayll payr %230’lara
ulasmis durumdadir.

TUIK verilerine gdre 2015 yilinda insaat sektdrii biyime hizi (cari fiyatlaria)
ortalama olarak %15,1 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda ise ayni yontem ile
hesaplanan bliyume hizi %17,2 dizeyinde gergeklesmistir.

2017 ilk ceyreginde blyime hizinda bir parca ivme kaybedildigi gorilse de ikinci
ve Uglnclu ceyrekte toparlanan sektor Ucgceyrekte ortalama %18,9 oraninda
blylime hizi kaydetmistir. Sektdér 2015 yilinda GSYH'In %8,2'lik kismini
olustururken 2016 yilin da bu oran %8,6 dlzeyinde gergeklesmistir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise ortalama olarak oran %8,5 dlzeyinde gerceklesmistir.

Konut sektorl acisindan diger bir degisken de insaat maliyetlerinde yasanan
degisimler ve bunlarin arz fiyatlarina etkisidir. Her sektdorde oldugu gibi
maliyetlerin artmasi sadece kar marjini sinirlamakla kalmayip beklentileri ve
yatirrm kararlarini da etkilemektedir.

2015 yilinda ise doviz ve faize bagh unsurlar maliyetleri etkilese de artan iscilik
maliyetleri de azimsanamayacak duzeyde olmustur. 2016 yilinin ilk yarisinda ise
maliyetler makul élclide seyrederken 3.Ceyrek itibari ile yasanan darbe girisimi,
artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda yasanan artis
girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANUIK A%

Son ceyrekte malzeme endeksinde yasanan maliyet artisi fiyatlara yansimis bu
da insaat sektdérin maliyetlerini artirmistir. Ancak disen kredi faizi oranlar ve
sektore yonelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli
kalmistir. 2017 yilinda ise, malzeme fiyatlarinda yasanan artis orani iscilik
giderini gecmis gériinmektedir. Ozellikle insaat demiri ve dévize endeksli insaat
girdilerinde yasanan maliyet artisi, yUklenicilerin talebi ile birlesince malzeme
fiyatlarinda artislar yasanmistir.

Yopi Kullonim izin Belgeleri (2017-2018)

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degisim oran (%)
Gostergeier 2018 2017 % 2016 ™ 2018 2017
Bina sayist 85832 82763 76874 37 7.7
Y0zolcoma (m*) 115 499 086 113710220 101 541 641 16 115
Deger (TL) 154846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 326
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 123

Istanbul-Ankara-izmir Yapi Ruhsatlar

({Ocak- Eylul 2017/2018)

Istanbul = k2mir

Bra Saps 2018/9 Dalre Saym 2017/9

Turkiye'nin G¢ blyitk (Istanbul, Ankara, izmir) ili gayrimenkul konusunda en
yogun faaliyetin yasandigi yerlerdir.
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Bu ¢ il icindeki amiral gemisi ise Istanbul’dur. Dolayisiyla sz konusu
bolgelerdeki edilim tim Tirkiye'nin gayrimenkul sektérlinld analiz etmek igin
onemlidir. Satis bazinda ilk (¢ ile baktigimizda da Istanbul’'un liderligini acik
farkla korudugunu sdyleyebiliriz. Istanbul sadece toplam satis rakamlarinda lider

olmayip, ipotekli ve diger satig tirlerinde de ilk sirada yer almaktadir. Ardindan
Ankara, Izmir, Antalya ve Bursa gelmektedir.

Ug Buyuk lide Konut Satislan (Turlerine gére Ekim 2017 ve 2018)

207Yh  Toplom | ' 20BYl  Toplam

Ankora | 123493 | 48985 | 74508 | Ankom | 232 | 30586 | 80664

stanbul | 195512 | 73476 | 122036 | Istonbul | 191456 | 46758 | 144498
Jzmir 58519 | 26464 | 42055 fzmir 63939 | 17124 | 4685

faynce UK
7

Turkiye Konut piyasasi belli bir trendi gosteren yapiya oturmustur. Ceyrek bazli
yasanan dalgalanmalar sonraki ddénemlerde arti veya eksi yonli olarak
dengelenme egilimindedir. Satis tlrleri ekonomik konjonktiir ve beklentiye
paralel olarak birbirleriyle geciskenligi gostermekte olup 6zellikle 2018 yilinda bu
tip geciskenlik ‘ipotekli’ satistan ‘diger’ satis tliriine dogru olmustur.

Konut Satis Sayllan-Satis Gesidine Gore

2017/10 2018/10

® |poteMi * Diger * Toplam Satglar
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Turkiye Genelindeki Konut Fiyatlari

Konut ile ilgili is yapan gercek ve tlzel kisilerin oncelikli olarak dikkat ettigi
noktalarin basinda gelen ‘fiyat’ kavramidir. Pazarin bliylimesi ve buna paralel
artan ilgi daha 6zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek
cok gelismis Ulkede daha uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun
yaninda bazi ulkelerde (niversite ve 6zel kurumlarin hazirladigi fiyat,
bosluk/doluluk oranlari, kira degiskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir.

2018 yih Ekim ayi itibariyla igin fiyat ve fiyati etkileyen 6nemli dinamiklere
kisaca baktigimizda asagidaki hususlar 6ne ¢cikmaktadir.

e Turkiye genelinde konut satislari 2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %19,2 oraninda artis gbéstermistir. Artisin itici gicid Oncelikle Emlak Konut
GYO, GYODER ve TOKI'nin yapti§i kampanyalar ile vergi ve har¢ indirimleri
olmustur.

e 2018 yili ikinci yarisindan hizlanan faiz artislari ve bunun konut kredilerine
yansimasl sonucu ipotekli satislarda sert bir gerileme yasanirken diger satis
turleri(ylklenicilerin actigi krediler, cek, senet ve barter) yolu ile yapilan
satislarda ciddi yiikselisler gériilmustiir. Ipotekli satislardaki gerileme diger satis
tarleri ile hemen hemen karsilanmis durumdadir.

e Yapi ruhsatlarinda 2017 yili Ekim ayina gore sert dustsler goralmustir. Bunun
temel nedenleri olarak artan maliyetlerin etkisi ve sektdériin arzi dengeleme
amaci yatmaktadir.

e Diger yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve KDV muafiyeti gibi
yasal dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki yila gére ciddi bir artis géstermistir.

e Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2018 yih Ekim ayinda
bir énceki yilin ayni ayina goére reel olarak ylzde 13,93 oraninda azalis
gbstermistir. Bu gelismede, nominal olarak artan konut fiyatlarinin enflasyon ile
ayni paralelde artamamasi yatmaktadir.

e Turkiye genelinde, KFE Ekim 2018’de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
nominal olarak ylizde 10,48 oraninda artarken enflasyondan arindirildiginda reel
getiri saglayamamistir.

e Ug buiylik sehir icinde en az fiyat artisi (nominal olarak) Istanbul da yiizde 4,9
oraninda gergeklesirken, Ankara da oran ylzde 10,34 Izmir de ise ylzde 12,36
gerceklemistir.

Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla TCMB
tarafindan hesaplanan HKFE (2010=100), 2018 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya
gobre yuzde 0,36 oraninda azalan HKFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
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olarak ylzde 7,17 oraninda artarken, reel olarak ise yuzde 13,93 oraninda
azalmistir.

Konut fiyat analizi acisindan diger énemli bir noktada metrekare fiyatlarindaki
edilim ve dedisimdir. Eylil 2018 itibariyla Tlrkiye de ortalama konut fiyati
metrekaresi 2284,94 TL olmustur.

Ug biiytik sehre baktigimizda Istanbul, 4045,54 TL olurken bu kentimizi 2890,95
ile Izmir ve 1870,55 TL ile Ankara izlemistir.

B Enyiksek yllik defisim gosteren diuzeyler™*
B En duguk ylhk defiisim gosteren duzeyler

TRO0 (Artvin, Giresun,
Gamughane, Ordu, Rize,
Trabzon)

TR22 (Balikesir,
Canakkale)

W %1433

B%225

TR32 (Aydin,
Denizli, Mugila)

TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari, Mug)

TRC3 (Batman, Mardin, W% 1283

B%1199
Siirt, Sinak)
TRC2 (Dryarbakr,
Sanlurfa)
B %143
Yeni Olmayan
Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar Kon Fiyat
Fiyat Endeksi Endeksi® (TYm?)* Fiyat Endeksi* Aitioe :
Endeksi
225,56 271,50 v 256,13 27498
(%7,17) (9610,48) i e (%69,03) (3614,01)
TURKTE
271,46 313,08 309,64 311,25
Laalttead : 3 4045,54 & : 5
T, {963,12) (%64,91) {%62,63) {968,60)
196,41 215,35 240,49 206,31
A {%4,04) (%610,34) SR (3612,76) {%69,38)
ANSARA
! 262,35 294,31 298,69 295,36
paiallice (%11,33) (%12,36) Li5 (%13,82) (%15,77)
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Birim metrekare fiyatlarina baktigimizda ise son bes senedir artan bir trendin
oldugunu soéylemek miumkundir. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ,hedonik konut fiyat
endeksi (HKFE) ile yeni ve yeni olmayan konut endekslerindeki son bir yillhk
seyir yukaridaki tabloda verilmistir. Buna goére Eyltl 2018 itibariyla yillik olarak;
KFE %10,48 artarken, HKFE ise %7,17 oraninda ylkselis saglamislardir. Yeni
Konut Fiyat Endeksinde ise; %9,03 artarken Yeni Olmayan Konut Fiyat Endeksi
ise %14,01 oraninda yuUkselmistir. Konut fiyat endekslerinde yasanan artislar
son bir yilda ivme kaybetmistir. Endeks degerleri enflasyonun altinda artmakta
olup reel olarak disis gostermislerdir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri
Ana Gayrimenkul:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili,
BUyukcekmece ilgcesi, Akcaburgaz mahallesi, 180 ada, 24.935,00 m=2 alanh 1
parsel (izerinde kayitli “Market Binasi Bes Adet A Bes Tipi ve Dort Adet A Ug Tipi
Apartman Bloku ” vasifli taginmazlardir.

Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve topografik olarak hafif egimli bir
arazi yapisina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel
Uzerinde 3 farkl tipte inga edilen (A3 Tipi A Bes Tipi ve Market Binasi) 10 adet
binadan olusan Yeditepe Sitesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundudgu sitede; ayrik nizamda 10 adet blok betonarme yapi
tarzinda, 3-B yapi sinifinda, 1 ila 9 no.lu bloklar "Bodrum + zemin + 3 normal
kat” olmak Uzere toplam 5 kat ve 10 blok no.lu market binasi “"bodrum + zemin
kat” olmak tzere toplam 2 kat olarak projelendirilip, insa edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 10. Blok market binasi, parselin
kuzeyinde bulunmakta olup, kuzeydogu yonde Yeditepe Bulvarina, kuzeybati
yonde Erguvan Sokada cephelidir.
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Rehber Gayrimenkul

Dederleme Danismanlik A.S.

Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor Mevcut

Yapi Nizami Ayrik Asansor Yok

Yapi Sinifi III B Jenerator Mevcut
Kullanim Amaci 'lﬁizgl;;t-l:ane Intercom Tesis Mevcut
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati Mevcut

Su Sebeke Otopark Mevcut
Isitma Sistemi | Merkezi Kalorifer Gilivenlik Mevcut
Kanalizasyon Sebeke Manzara Manzaras! Yok
Su Deposu Mevcut Cephe Tum Cephe

Tasinmazlarin Onayh Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:

10.Blok 1. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan Depo wc Bodrum:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen bodrum katta konumlanmakta
olup, kuzeybati ve kuzeydogu yonde acik cephelidir. Tasinmaz toplam ~578 m?2
brit kullanim alanl olup, fiilen market olarak kullaniimaktadir. Dederleme
konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir.
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Duvarlar sogutucu dolaplar ve raflar ile kapatilmistir. Market icerisinde klima
sistemi bulunmaktadir. Marketin bir bdlimU kiracilarin talepleri dogrultusunda
degisik  kullanim alanlar  olusturularak  (birlestirilerek, genisletilerek)
kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan incelemede marketin i¢ 6zellikleri kullanici
(kiraci) firma tarafindan farkli sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 2. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, bati ve dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~52 m2 brit kullanim
alanli olup fiilen, 3 no.lu bagimsiz boélim ile birlestirilerek eczane olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir.
Dukkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda kullanim alanlari
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli
sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 3. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, kuzey ve dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~35 m2 brit
kullanim alanl olup, fiilen 2 no.lu bagimsiz bélim ile birlestirilerek eczane olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminleri seramik kaplamadir.
Dukkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda kullanim alanlari
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkl
sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 4. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, dogu yonlne cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanh
olup, fiilen kuru temizleme dikkani olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede dukkanin ig
Ozellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 5. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, kuzey ve dodgu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit
kullanim alanli olup, fiilen bayan butik olarak kullaniimaktadir. Dederleme
konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede
dukkanin i¢ dzellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmistir.

10. Blok 6. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, kuzey ve bati yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim
alanh olup, fiilen erkek kuaféri olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu
tasinmazin zemini seramik kaplamadir.
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Yerinde vyapilan incelemede dlikkanin i¢ o&zellikleri kullanici (kiraci) firma
tarafindan farkli sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 7. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, bati yénune cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanl olup,
filen 8 ve 9 nolu bagimsiz bélimler ile birlestirilerek bayan kuafori
camasirhanesi olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini
seramik kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici
(kiracr) firma tarafindan farkli sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 8. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, gliiney ydnlune cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanl
olup, fiillen 9 ve 10 no.lu bagimsiz boélimler ile birlestirilerek bayan kuafori
olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik
kaplamadir. Dukkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim alanlari
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli
sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 9. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, kuzey yonune cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brut kullanim alanli
olup, fiillen 8 ve 10 no.lu bagimsiz bélimler ile birlestirilerek bayan kuafori
olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazin zemini seramik
kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim alanlar
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli
sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 10. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Degerleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta
olup, kuzey ve bati yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m?2 brit kullanim
alanh olup, fiilen 8 ve 9 no.lu bagimsiz bolimler ile birlestirilerek bayan kuafori
olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zeminlerin tamami
seramik kaplamadir. Dukkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim alanlari
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli
sekillerde dekore edilmistir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuaklikleri, mevcut durumlarn ve

amacina uygun kullanilabilirlik durumlari dikkate alinarak dederleme calismasi
yapilmistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin degerlemesinde
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler ve tespitler veri olarak
alinmistir. Tasinmazin mevcut hali ve teknik donaniminin yapinin tamamlayici
unsurlar oldugu varsayilarak teknik o6zellikler, yapisal o6zellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

e Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,
e Site icinde konumlu olmalari,

¢ Nezih bir bolgede konumlu olmalari,

« Kat mulkiyetli olmalari,

Olumsuz Faktorler

e Ticari hareketliligin genellikle Alkent 2000 sitesi sakinleri ile kisith oldugu
gb6zlemlenmistir.

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’'nun 21’inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirip Gerektirmedigi Hakkinda Bilgi

Parsel lzerindeki yapilar Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanim Izin Belgesi'ne uygun
insa edilmis olup, yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Degerleme konusu parseller izerinde mevcut yapilar degerleme tarihi itibari ile
yap! kullanim izin belgesine uygun sekilde, Dikkan - Madaza olarak
kullaniimaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu
calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi
durumunda;

34 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6 ~ FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2019-0Z-1578-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

e e A5, REH3ER

- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul
bir stire taninacad,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Alicl ve saticinin gayrimenkulle ilgili batin olumlu-olumsuz sartlardan
haberdar oldugu,

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve
istekli oldugu varsayilan bir ortamda,

- Degerleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben
6-12 Ay) pazarda kalacadi,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak
yapilan ve bu bilgiler dogrultusunda, mulkin satilabilecedi en yliksek pesin
satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.

4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Duzenli
likiditasyonda, pazarhklar sonucunda varliklarin her biri icin en iyi dederin
alinmasina calisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki goérlismeler sonucunda
fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi
onerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik duzenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis
kosullari g6z 6ntnde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit
degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amacglanir.
Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen
zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmuis kavramlar igerisinde dort farkli dederleme yontemi
bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin
Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu vyaklasimda; dederlemesi vyapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin fiyatlar kullanilmaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, buyukltigu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir.
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Bu calismada amag, piyasada gerceklestirilien benzer mulklerin fiyatlarn ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki
mulklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net
gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon
oranina bollnerek, gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayida
olusan bir doénem boyunca kiralanmasi veya isletiimesi ile gelecekte elde
edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir dénem
sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glncel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve
bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkulin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miulk
yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile
degerlendirilir.

Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil olmak Uzere tahmin edilerek
hesaplanir. Yontemde, gayrimenkullin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu
kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi disincesi ile
yeniden insa maliyeti dederinden yipranma payi dusdldr.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu
degere gayrimenkulin arsa dederinin eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhgi Yapi
Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, muteahhit
firmalarla yapilan gérismeler ve gecgmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz 6nlinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gbézle goéralir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.
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4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde
gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dizeyde verimli olmaldir. Bu calismalarda projenin girisimci yéninden
incelenmesi vyapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urdndn vyer aldigi
sektérin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektoérliin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler cgevresinde proje ile ilgili varsayimlarda
bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir. Ozelikle
Ulkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu
nedenle emsal karsilastirmanin her zaman mumkin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miulkin gelistirilmis proje dederinin
hesaplanmasli ve bu degerden glincel milk degerine ulasiimasi mimkinddr.

4.11 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Tarafimizdan tasinmazlarin dederinin tespiti talep edilmistir. Degerleme
calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yaklasimi ile
Gelir Indirgemesi yaklasimi birlikte kullaniimistir. Emsal Karsilastirma Yontemi
icin asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar dederleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi
sahibidirler ve kendilerine azami faydayl saglayacak sekilde hareket
etmektedirler.

- Tasinmazin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa
faiz oranlarn Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ile Gelir Indirgeme Yaklasimi uygulanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuclarin bir
arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Her iki yontem sonucu ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giinimiuz
piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degeri
belirlenmistir.

4.13 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi
degildir. Dederleme islemi kat mulkiyeti kurulmus binadaki 39 adet badimsiz
bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yoéntemi uygulanmamistir.

4.14 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Dederleme konusu taginmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz o6nlnde
bulundurularak Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde ve bodlgede yer alan cadde
Uzerinde konumlu dikkanlarin kira bedelleri incelenmis; degerleme konusu
dikkanlarin aylhk kira bedellerinin 60-72,-TL/m2 arasinda olabilecegi kanaatine
variimistir.

Bdlgede bulunan dikkan ve igyerleri icin brut kira carpani 15,5 yil olarak
ongorilmis ve deger hesaplanmistir.
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Bolim No M2 Degeri TL/m?2 (TL) Yil) Degeri (TL)
TL/m?2

1 ggc'l‘rlzan: E’I\ﬁgfkgtc) Zemin 578 90,00 52.020 | 624.240 15,5 9.675.720
2 Diikkan Zemin 52 80,00 4.160 49.920 15,5 773.760
3 Diikkan Zemin 35 84,00 2.940 35.280 15,5 546.840
4 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
5 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
6 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
7 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
8 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
9 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
10 Diikkan Zemin 17 80,00 1.360 16.320 15,5 252.960
TOPLAM 68.640 | 823.680 12.767.040




4.15 Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme konusu 10 adet tasinmazin kat milkiyeti kurulmus olup,
degerlemede maliyet analizi ydontemi kullaniimamistir.

4.16 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Satis Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Bu ydntemde Pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak Pazar dederini etkileyebilecek
kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin satis birim
fiyatlari belirlenmigstir.

Bulunan emsaller konum, serefiye, buyUklik, reklam kabiliyeti, kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmistir.

Bunun sonucunda emsallerde olusmus olan birim m2 dederleri degerlemesi
gayrimenkullerin yeri, konumu, blyukligl ve cevrede bu blylklikte arsanin
azhdi, misteri celbi, manzara ve amacina uygun kullanilabilirlik gibi nedenlerden
dolayi asagida belirtildigi gibi olusmustur.

1- Gozde Gayrimenkul (Tel: 0 532 422 59 98

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, halihazirda kurumsal market
kiracisi bulundugu belirtilen, 670,00m2 olarak beyan olunan, 600,00 m? alanli
oldugu disltnllen giris kat dikkanin 8.250.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif ydnde %10 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 670 m?2 13.750,00 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 670 m?2 15.125,00 TL/m?2

2- Gozde Gayrimenkul (Tel: 0 532 422 59 98

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, giris katta konumluy,
120,00m?2 olarak beyan olunan, 100,00 m? alanli oldugu disinilen giris kat
dikkanin 1.425.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif ydnde %10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 100 m2 14.250 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 100 m?2 15.675 TL/m?2

3- Mehmet Ulu (Tel: 0 532 054 77 36)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, halihazirda kurumsal market
kiracisi bulundugu belirtilen, bodrum, zemin ve asma katta konumlu,
1.870,00m2 olarak beyan olunan, bodrum katta 600,00 m?, zemin katta
500,00 m?, asma katta 400,00 m? olmak izere toplam 1.500,00 m? alanli
oldugu distnllen giris kat dikkanin 11.500.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.
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Bodrum kat zemin kata 1/5 oraninda, asma kat zemin kata 1/4 oraninda
indirgenerek toplam 720,00 m? zemin kat alani lzerinden birim deger
hesaplamasi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 720 m?2 15.972,22 TL/m?2

4- Projekspert Gayrimenkul (Tel: 0 530 877 86 29)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, halihazirda kurumsal market
kiracisi bulundugu belirtilen, 670,00m2 olarak beyan olunan, 600,00 m? alanli
oldugu disltnillen giris kat dikkanin 8.249.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif ydnde %10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 670 m?2 13.748,33 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 670 m?2 15.123,16 TL/m?2

5- HB Emlak Dekorasyon (Tel: 0 212 264 38 94)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde cepheli, giris
seviyesinde, zemin katta 100,00 m?, bodrum katta 100,00 m? olmak Uzere
toplam brit 200,00m2 alanh dikkanin 1.200.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. Bodrum kat zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek toplam
120,00 m? zemin kat alani Gizerinden birim deder hesaplamasi yapilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajh olup,
negatif yonde %10 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 120 m2 100,00 TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 120 m? 90,00 TL/m?

6- Gold Gayrimenkul (Tel: 0 532 574 77 45

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde cepheli bodrum ve
zemin katta konumlu, 600,00m?2 olarak beyan olunan, bodrum katta 300,00
m?, zemin katta 300,00 m? alanli, giris kat dilkkanin 35.000 TL/Ay bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Bodrum kat zemin kata 1/5 oraninda indirgenerek
toplam 360,00 m? zemin kat alani (zerinden birim deder hesaplamasi
yapilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel ézellikleri itibariyle kismen avantajli olup,
negatif yonde %10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM AYLIK KiRA DEGERI 360 m?2 97,22 TL/Ay/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM AYLIK KiRA DEGERI 360 m?2 87,50 TL/Ay/m?2
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CAYMIMENCUL DECRRLEME DANSMANLIK A3

7- Gozde Gayrimenkul (Tel: 0 532 422 59 98)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, cadde cepheli, giris
seviyesinde, 115,00m2 olarak beyan olunan dikkanin 10.000 TL/Ay bedelle
kiralik oldugu 6grenilmistir.

Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen avantajh olup,
negatif yonde %5 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM AYLIK KiRA DEGERI 115 m?2 86,96 TL/Ay/m?2

4.17 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

EMSAL KROKIiSi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdélgede ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir.
Emsallerin nitelikleri analiz edilmis ve olumlu/olumsuz &zellikleri géz 6nlnde
bulundurularak serefiye diizeltmesi yapilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bélgede turizm arsalarinin konum, bilyutklik ve cephe o6zelliklerine
gore satis dederlerinin 14.000.TL/m?2 ile 18.000.-TL/m2 arasinda degistigi
gbzlenmistir.
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- BIRIM .

ﬁ'g NiTELiK KAT Af AR,\? :12 ?E/éi'} DEEIJRA}S(‘-\.-L)
1| pokan ?ﬁgfkg’tc) Zemin 578 17.000 9.248.000,00
2 Dikkan Zemin 52 15.100 785.200,00
3 Dlkkan Zemin 35 15.700 549.500,00
4 Diikkan Zemin 17 15.700 266.900,00
5 Dukkan Zemin 17 15.700 266.900,00
6 Dukkan Zemin 17 15.700 266.900,00
7 Dikkan Zemin 17 15.700 266.900,00
8 Dukkan Zemin 17 15.000 255.000,00
9 Dikkan Zemin 17 15.000 255.000,00
10 Dikkan Zemin 17 15.700 266.900,00
TOPLAM |12.427.200,00 TL

Tasinmazlarin yasal kullanim alani lzerinden birim satis dederi hesaplanarak
KDV harig toplam satis dederi de; 12.427.200,-TL olarak hesaplanmistir.

4.18 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan dikkanlarin kira bedelleri
incelenmis emsallerle benzer 0&zelliklerdeki ve cadde cepheli dikkanlarin
cephesine gore aylik birim kira dederleri tespit edilmistir. Tasinmazlarin alanlari,
mimari ve fiziksel dzellikleri, cephe ve reklam kabiliyetleri ile kullanim amaclari
g6z 6niinde bulundurularak 10 adet bagimsiz bélim igin aylik yaklasik 80 TL/m?
- 90 TL/m2 kira bedeli 6ngorilerek, ticari amacgh gayrimenkuller igin brit kira
carpani 15,5 yil olarak takdir edilmistir.

KDV Haric toplam aylik kira dederi;
68.640 -TL (Altmigsekizbinaltiytzkirk Turk Lirast)

KDV Dahil toplam aylik kira dederi;
80.995 -TL (Seksenbindokuzytzdoksanbes Tlrk Lirasi)
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4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde, Dederleme tarihi itibari ile herhangi bir
hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Konu Dederleme islemi kat mdulkiyeti kurulmus binalarda bulunan 10 adet
badimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi
uygulanmamistir

4.21 En Yiiksek ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin
fiziksel olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak
yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir bicimde olasI ve yasal
kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuglandirilir.

Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

Yasal mevzuata uygun,

Ekonomik agidan faydall,

Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu
calisma kapsaminda degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari
ve gevresindeki yapilagsmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin
“Diikkan ve Is Yeri” oldugu disiinilmektedir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmus
bir kullanim bulunmamaktadir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde yeni gelistiriimis herhangi bir proje
veya parsel icin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ya da kat karsihgi
sdzlesmesi bulunmamaktadir.
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Dederleme Danismanlik A.S.

REH3ER

BOLUM 5
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

5.1 Farkh Degerleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerleme c¢alismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve
satisa/kiraya arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi icin Emsal
Karsilastirma yodntemi ile Gelir Indirgeme Yoéntemi birlikte kullaniimistir.
Tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve

resmi

kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen

sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem

sonucu ulasilan dedgerlerin ortalamasi
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsilig

belirlenmistir.

ile tasinmazlarin gunimiz piyasa
pesin satis dederi

Emsal Gelir
Briit | Karsilastirma indirgeme Uyumlastiriimis
B.B NO Nitelik Kat Alan Yontemi Yontemi Piyasa
m2 | Sonucu Piyasa | Sonucu Piyasa Degeri (TL)
Degeri (TL) Degeri (TL)
Dikkan
Depo wc .
1 Bodrum Zemin | 578 9.248.000 9.675.720 9.460.000,00
(Market)
2 Dikkan Zemin | 52 785.200 773.760 780.000,00
3 Dikkan | Zemin | 35 549.500 546.840 550.000,00
4 Dikkan | Zemin | 17 266.900 252.960 260.000,00
5 Dikkan | Zemin | 17 266.900 252.960 260.000,00
6 Dikkan | Zemin | 17 266.900 252.960 260.000,00
7 Dukkan | Zemin | 17 266.900 252.960 260.000,00
8 Dukkan | Zemin | 17 255.000 252.960 255.000,00
9 Dikkan Zemin | 17 255.000 252.960 255.000,00
10 Dukkan | Zemin | 17 266.900 252.960 260.000,00
TOPLAM 12.427.200 | 12.767.040 12.600.000
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5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme
raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Ahinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve projeleri ile uyumludur. Kat
mulkiyetine gegmis ve yasal sUreclerini tamamlamistir.

5.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig

Konu gayrimenkuller kat mdulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu
kayitlari ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféylne
“Dukkanlardan Olusan Bina” olarak alinmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin yukarida belirtilen 6zellikleri g6z o6ntnde bulunduruldugunda
“Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu 6ngoérilmektedir.

6.2 Nihai Deger Takdiri

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi'nin talebi lzerine yapilan
inceleme sonucunda; Istanbul ili Bliyiikgekmece ilcesi Akcaburgaz Mahallesi,
180 ada 1 parselde 9 adet Dikkan + 1 adet Dikkan Depo Wc Bodrum nitelikli
tasinmazlarin konumu, blylklaga, fiziksel 6zellikleri ve 6zellikle imar durumu
dikkate alinarak yapilan degerleme sonucunda emsal karsilastirma yaklasimi ve
gelir indirgemesi yaklasimi ile tespit edilen dederi g6z o©nlnde
bulunduruldugunda 30.12.2019 tarihli mevcut durum dederlerinin;

46 | Vatan Caddesi Emlak Bankasi Konutlari A3 Blok Kat:1 Daire:6  FATIH / ISTANBUL
Tel: 0212 635 11 61 Faks: 0212 635 11 63 www.rehberdegerleme.com.tr - rehber@rehberdegerleme.com.tr
2019-0Z-1578-2



http://www.rehberdegerleme.com.tr/
mailto:rehber@rehberdegerleme.com.tr

gigZﬁregaeyg?nel;nﬁl;lnhk A.S. QEH BEQ

KDV Haric Piyasa Degerinin;
12.600.000 TL (Onikimilyonaltiylzbin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
14.868.000-TL (Ondoértmilyonsekizytzaltmigsekizbin Tirk Lirasi)

KDV Haric Toplam Aylik Kira Degerinin;
68.640 -TL (Altmissekizbinaltiylzkirk Turk Lirast)

KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin;
80.995 -TL (Seksenbindokuzylzdoksanbes Turk Lirasi)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize sunariz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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