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DEGERLEME RAPORU OZETIi

- Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi:

- So6zlesme Tarihi ve No:
- Degerlenen Miilkiyet Haklarz:

- Raporun Konusu:

Rapor No: 2018/DGYO/02

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
01.10.2018 / -
Tam miilkiyet

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi,
Derekdy Mevkii’nde konumlu, tapu kiitiigiinde 265
ada 6 parselde kayitl ana gayrimenkulde konumlu
A1, A9, D ve E bloklar icerisinde yer alan 14 adet
bagimsiz bolim, 267 ada 3 parselde kayitlh ana
gayrimenkulde konumlu F blok igerisinde yer alan
21 adet bagimsiz bolim ve 268 ada 1 parselde
kayitl ana gayrimenkulde konumlu G ve H bloklar
icerisinde yer alan 17 adet bagimsiz boélimiin piyasa
rayi¢ degerinin tespitidir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullere Ait Bilgiler:

- Adres:

- Sahibi:

- Mevcut Kullanici ve Kullanimi:

- Tapudaki Incelemesi:

- Imar Durumu:

Bahcgesehir 2. Kisim Mahallesi, Ahmet Taner
Kislali Caddesi,

3. Cadde Carst (KC Bloklar),

Basaksehir / ISTANBUL

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

D ve G blokta 1'er adet, F blokta 9 adet bagimsiz
bélim degerleme tatihi itibariyle bos vaziyette olup
geri kalan 41 adet bagimsiz bolim kiract
konumundaki cesitli firmalarca ticati amacli olarak
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuller tizerinde takyidat bulunmaktadir.
(bk. 6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir
Takyidat Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi)

1/1.000 olgekli uygulama imar plant kapsaminda
“Konut ve Ticaret Alani” fonksiyonunda yer

almaktadlr.
(bk. 6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum
Incelemeleri:)
Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Sonucu:
Kullanilan Degerleme Y6ntemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 83.487.500 TL $ 15.872.148 € 13.866.973
Maliyet Yaklasimt Yontemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 77.896.000 TL $ 14.809.125 € 12.938.245
Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 77.920.000 TL $ 14.813.688 € 12.942.231

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=5,2600-TL; 1,-Euro=6,0206-TL; (20.12.2018 tarihli TCMB alis kurlari) olarak kabul

edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler:

- Sorumlu Degerleme Uzmani:

- Degerleme Uzmani:

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28, |
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, i/ Kl
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul {7
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1 RAPOR BILGILERI
Rapor Tarihi:

Rapor No:

Raporun Tiirli ve Amact:

Raporu Hazirlayanlar:
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Degerleme Calismalarinin Bitis Tarihi:

Degerleme  Konusu  Gayrimenkullerin
Gegmis Tarihlerde Tarafimizca Hazitlanan
Son Ug Degerlemesine Iligkin Bilgiler

Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iligkin Agiklama:

4

Rapor No: 2018/DGYO/02

21.12.2018
2018/DGY0O/02

Istanbul 1li, Basaksehir Tlcesi, Hosdere Mahallesi,
Derekéy Mevki’sinde konumlu, tapu kitiginde
265 ada 6 parselde kayith ana gayrimenkulde
konumlu Al, A9, D ve E bloklar icerisinde yer
alan 14 adet bagimsiz boliim, 267 ada 3 parselde
kayith ana gayrimenkulde konumlu F blok
icerisinde yer alan 21 adet bagimsiz béliim ve 268
ada 1 parselde kayith ana gayrimenkulde konumlu
G ve H bloklar icerisinde yer alan 17 adet
bagimsiz bolimiin piyasa rayi¢ degerinin tespitine
yonelik degerleme raporudur.

Kadir Bugra CAKAREL
Degetleme Uzmant
Harita Mihendisi

Oya AKKOR
Sorumlu Degetleme Uzmant
Iktisat

17.12.2018

Degetleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce
tarafimizca  hazitlanmis  20.12.2016  tarihli
2016/DGYO/02 sayih ve 26.12.2017 tarihli
2017/DGYO/01 sayili rapotlar bulunmaktadi.

(“13. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Gegmis
Tarihlerde Tarafimizca Hazirlanan Son  Ucg
Degerlemesine Tliskin Bilgiler” basligi altinda
detayl bilgiye yer verilmistir.)

Rapor, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
icin diizenlenmis olup, SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmigtir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28, 1 /17 = |
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, I/ K/ PRIM E GAYRIMENKUL b el

Mecidiyekoy, Sisli / istanbul i/~ DEGERLEME VE DANISMANLIKAS — =~ 7 7 .
¥ Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568



P rl m e Rapor No: 2018/DGYO/02

2 DEGERLEME S$SiRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER:
2.1 Degerleme Sirket Bilgileri:

Sirket Unvanu: Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
A.S.

Sirket Adresi: Cemal Sahir Sokak, No:26/28, Profilo Plaza,
A Blok, Kat:3, .
Mecidiyekéy, Sisli, Istanbul

Telefon No: 0212 214 60 00

Fax No: 0212 356 26 46

2.2 Migteri Bilgileri:

- Sirket Unvani: Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

- Sirket Adresi: Biiyiikdere Caddesi, No:141 K:22, 34394,
Esentepe - Sisli / ISTANBUL

- Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Istanbul 1li, Basaksehir Tlcesi, Hosdere

Getirilen Sinirlamalar: Mahallesi, Derekéy Mevki’sinde konumlu, tapu
kitigiinde 265 ada 6 parselde kayith ana
gayrimenkulde konumlu Al, A9, D ve E
bloklar icerisinde yer alan 14 adet bagimsiz
bolim, 267 ada 3 parselde kayith ana
gayrimenkulde konumlu F blok icerisinde yer
alan 21 adet bagimsiz bolim ve 268 ada 1
parselde kayith ana gayrimenkulde konumlu G
ve H bloklar icerisinde yer alan 17 adet
bagimsiz bolimiin piyasa rayi¢ degerinin tespiti
calismast olup, musteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.
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3 DEGER TESPITI VE UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve goriisimiiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz ve edinilen tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Bu rapor kapsaminda sunulmus olan analiz, gérisler ve sonuglar, tarafimiza belirtilmis olan

varsayim ve kisitlamalar dogrultusunda ve kapsaminda sinirli olup, sahsi, objektif profesyonel analiz,

gorislerimiz ve ¢ikarimlarimizt ifade etmektedir.

- Bu rapor kapsaminda degerleme tespiti yapilmis gayrimenkul ile ilgili olarak mevcut veya potansiyel

herhangi bir ilgimiz, cikarimiz veya ilisigimiz yoktur. Ilgili taraflardan kisisel cikarimiz yoktur ve

olmamustir.

- Degetrleme tcretimiz, misteri tarafindan 6nceden belitlenmis olan bir degerin bildirimi veya

miisterinin amacina ve istemine yonelik bir deger tespitinin yapimasina, tespit degerine, sartlt bir

sonug elde edilmesine veya miiteakip olaylarin olusumuna baglt degildir.

- Degetleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporu hazitlayan Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Degerleme Uzmaninin degetlemesi yapilan milkiin bulundugu bélge ve gayrimenkuliin tirt

konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

- Rapora konu gayrimenkul yerinde Degerleme Uzmani tarafindan bizzat incelenip denetlenmistir.

- Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamustit.

4 DEGER TANIMI

Pazar degeri tanumr: Pazar degeri, bir gayrimenkuliin haklarinin, uygun rekabet ortaminda ve uygun

bir stire zarfinda piyasada sergilenmesini miiteakip, en olasi fiyata, belirli bir tarihte, nakit veya nakit yerini

tutacak araglar karsiliginda; bilgi sahibi olan ve tedbitli davranan alici ve satictnun 6zglr iradesiyle, iki

tarafta da kisisel kazang amact giidiilerek ve hig bir zorlamaya maruz kalinmadan el degistirdigi degerdir.

Yukaridaki tanima gére belirli bir tarihte alict ve satict arasinda satisin gerceklesmesi ve miilkiyetin el

degistirmesi i¢cin asagidaki kosullar saglanmis olmalidur:

- Al ve Satict kar/kazang saglamak amaciyla harekete gegmistir.

- Alic1 ve Satic yeterince bilgiye vakif olup, her iki taraf da tedbirli davranmustir.

- Miilk serbest piyasada uygun bir stire boyunca sergilenmistir.

- Odeme nakit olarak, uluslar arast gegerliligi olan bir para birimiyle yapilmustir.

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3,
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul
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5 DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Tanimi:

Degetlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kistm Mahallesi,
Ahmet Taner Kislali Caddesi ve Stizer Bulvari tizerinde konumlu, 20.284,35 m? yiizél¢limine sahip 265
ada 6 parselde yer alan “10 Adet Villa B1, E ve D Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsast” nitelikli
ana gayrimenkulde konumlu A1, A9, D ve E bloklar icerisinde yer alan 2 adet villa, 5 adet diikkan ve 7
adet dubleks diikkan nitelikli bagimsiz bélimden, 11.546,60 m* yiizol¢timiine sahip 267 ada 3 parselde yer
alan “F, C1, C2 Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu F blok
icerisinde yer alan 21 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimden ve 19.370,58 m? yuzol¢imiine sahip 268
ada 1 parselde yer alan “B2-A, G Blok 16-18-19-20 Bélumler ve H Blok Tamam A Blok Natamam Bak
Bina ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkulde konumlu G ve H bloklar icerisinde yer alan 11 adet diikkan ve
6 adet dubleks ditkkan nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir. Mevcut durumda D ve G blokta 1’er
adet ve F blokta 9 adet bagimsiz bolim degerleme tarihi itibariyle bos vaziyette olup geri kalan 41 adet
bagimsiz bolim kiracilan tarafindan ticari amaclt olarak kullamlmaktadir.

5.2 Gayrimenkullerin Yeri ve Konumu:

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Basaksehir Tlgesi, Bahgesehir 2. Kistm Mahallesi
sintrlart icetisinde, Avrupa Otoyolu'nun (E80) kuzeyinde, Esenkent-Bahcesehir Yolu, Ahmet Taner Kiglal
Caddesi ve Stizer Bulvari arasinda kalan yapt adalari icerisinde yer almaktadir.

Gayrimenkullere ulasim igin; Istanbul Tli'nin ana ulasim akslarindan Avrupa Otoyolu (E80) iizerinde
Istanbul - Tekirdag istikametinde ilerlenir. Ispartakule-Bizim Evler Sapagi gecildikten yaklasik 2,7 km
sonra Beylikdlzi-Esenyurt tabelasindan yan yola girilir. Yan yol tzerinde yaklasik 760 m iletlenir ve
Esenyutt tabelasindan saga Hosdere-Esenyurt Yolu'na girilir. Hogdere - Esenyurt Yolu kuzey yontunde 1,2
km takip edilir ve Evren 1. Oto Sanayi Sitesi 6nlinde yer alan kavsaktan saga, Esenkent-Bahcesehir Yolu
tzerinden devam edilir. Degetleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Carst Bloklatt bu yol
tzerinde glineydogu yoéntnde yaklagik 1,2 km ilerlendikten sonra sola doniilerek ulagilan Ahmet Taner
Kiglali Caddesi tizerinde sag aksta yer almaktadir. Ahmet Taner Kislali Caddesi'nden giiney yonune Stuzer
Bulvart ile Ardi¢c Sokak kesisimine kadar olan alan icerisinde strastyla 265 ada 6 parsel, 267 ada 3 parsel ve
268 ada 1 parsel konumlanmaktadir. Konu gayrimenkullere ulasgim 6zel araglarla ve Stzer Bulvar
tzerinden gecen toplu tasima araglar ile kolaylikla saglanmaktadr.

Konu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsellerin kuzey yoniinde genellikle 9-12 katlt bloklardan
olusan siteler, gliney yoniinde ise 2 - 3 katli mistakil tarzda villa bloklarinin oldugu siteler ile 4-6 kath site
tarzi binalar yer almaktadir. 3. Cadde Carst bloklarinin bulundugu bélge genellikle orta-iist ve Gst gelir
grubu tarafindan tercih edilmektedir.

Gayrimenkullerin bazi merkezlere olan vaklasik uzakliklari:

Avrupa Otoyolu (E80) : 700 m
Akbati Alisveris Merkezi : 2,7 km
D-100 Karayolu : 6 km
7
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Asagida gayrimenkullerin konumu gésteren uydu goriintiisii sunulmustur:
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6 GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

6.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar::

Basaksehir Tapu Mudirligi’nde yapilan incelemelerde 265 ada 6 parselde konumlu konu gayrimenkuller icin alinan tapu kayit bilgileri asagidaki tabloda

gOsterilmigtir:

iL1 Istanbul
ILCESI Basaksehir
MAHALLESI/KOYU Hosdere
MEVKIi Derekéy
PAFTA NO -
ADA NO 265
PARSEL NO 6
ANA GAYRIMENKUL NITELIGI 10 Adet Villa B1, E ve D Bloklardan
Olusan Betonarme Bina ve Arsasi
ARSA ALANI 20.284,35 m?
Bagimsiz Bolum Listesi
BLOK | KAT |B.B.NO| ARSA PAYI NITELIGI MALIK HISSESI | TARIH |CILT NO | SAYFA NO | YEVMIYE NO
A-1 - 1 92094/2028296 A TIPI VILLA Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 89 8734 11482
A-9 - 9 92094/2028296 A TiPI VILLA Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 89 8742 11482
D Zemin 1 36657/2028296 DUKKAN Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 90 8840 11482
D Zemin 2 22364/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 90 8841 11482
D Zemin 3 22041/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 90 8842 11482
D Zemin 4 61216/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 90 8843 11482
D Zemin 5 22045/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 90 8844 11482
D Zemin 6 22333/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 90 8845 11482
D Zemin 7 11130/2028296 DUKKAN Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 90 8847 11482
D Zemin 8 11130/2028296 DUKKAN Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 90 8848 11482
D Zemin 9 44971/2028296 DUKKAN Deniz G.Y.O AS. Tam 14.07.2014 90 8849 11482
E Zemin 1 77501/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 89 8789 11482
E Zemin 4 58535/2028296 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 89 8792 11482
E Zemin 5 7209/2028296 DUKKAN Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 89 8793 11482
9
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Basaksehir Tapu Mudirligi’nde yapilan incelemelerde 267 ada 3 parselde konumlu konu gayrimenkuller icin alinan tapu kayit bilgileri asagidaki tabloda

gOsterilmigtir:

iL1 Istanbul

ILCESI Basakschir

MAHALLESI/KOYU Hosdere

MEVKIi Derekéy

PAFTA NO -

ADA NO 267

PARSEL NO 3

ANA GAYRIMENKUL NiTELiGI [- Cl. €2 Bloklardan  Olusan

Betonarme Bina ve Arsast
ARSA ALANI 11.546,60 m?
Bagimsiz Bolum Listesi
BLOK KAT B.B. NO ARSA PAYI | NITELIGI MALIK HISSESIi| TARIH |CILT NO |SAYFA NO |YEVMIYE NO

F ZEMIN 2 7336/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8455 11482
F ZEMIN 4 10149/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8457 11482
F ZEMIN 1 9990/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8464 11482
F ZEMIN 12 13588/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8465 11482
F ZEMIN 13 17944/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8466 11482
F ZEMIN 14 18167/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8467 11482
F ZEMIN 15 17944/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8468 11482
F ZEMIN 16 13588/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8469 11482
F ZEMIN 19 9990/1154660 DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8472 11482
F ZEMIN 20 9990/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8473 11482
F ZEMIN 21 10149/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8474 11482
F ZEMIN 23 10149/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8476 11482
F ZEMIN 24 10149/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8477 11482
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BLOK KAT B.B. NO ARSA PAYI NITELIGI MALIK HISSESIi| TARIH |CILT NO |SAYFA NO |YEVMIYE NO
F 1 37 7864/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8490 11482
F 1 38 7864/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8491 11482
F 1 43 8442/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8496 11482
F 1 46 7864/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 86 8499 11482
F 2 60 9103/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 87 8513 11482
F 2 61 17318/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 87 8514 11482
F 2 62 9103/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 87 8515 11482
F 2 64 8442/1154660 | DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S. Tam 14.07.2014 87 8512 11482
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Basaksehir Tapu Mudirligi’nde yapilan incelemelerde 268 ada 1 parselde konumlu konu gayrimenkuller icin alinan tapu kayit bilgileri asagidaki tabloda

gOsterilmigtir:

ILi Istanbul
ILCESI Basakschir
MAHALLESI/KOYU Hosdere
MEVKIi Derekéy
PAFTA NO -

ADA NO 268
PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKUL NiTELIiGI

B2-A, G Blok 16, 18, 19, 20
Boliimler ve H Blok Tamam A Blok
Natamam BAK Bina ve Arsast

ARSA ALANI 19.370,58 m?
Bagimsiz Bolum Listesi
BLOK| KAT |(B.B.NO| ARSAPAYI NITELIGI MALIK HISSESI| TARIH |CILT NO |SAYFA NO | YEVMIYE NO
G |ZEMIN 1 42900/1937058 | DUKKAN DUBLEKS | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |14.07.2014 88 8685 11482
G |ZEMIN 10 37367/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |14.07.2014 88 8694 11482
G |ZEMIN 11 37367/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |[14.07.2014 88 8695 11482
G |ZEMIN 12 67449/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |[14.07.2014 88 8696 11482
G |ZEMIN 18 4541/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 88 8702 11482
G |ZEMIN 19 8914/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 88 8703 11482
G 1 28 11952/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8712 11482
G 1 29 36993/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8713 11482
G 1 30 17481/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.OAS.| Tam |14.07.2014 89 8714 11482
G 1 34 3729/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8718 11482
H |[ZEMIN 1 117729/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |14.07.2014 89 8724 11482
H |ZEMIN 5 15513/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8728 11482
H |[ZEMIN 6 15230/1937058 DUKKAN Deniz GY.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8729 11482
H |[ZEMIN 7 15230/1937058 DUKKAN Deniz G.Y.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8730 11482
H |ZEMIN 8 44627/1937058 DUKKAN Deniz GY.O AS.| Tam |14.07.2014 89 8713 11482
H |ZEMIN 9 15513/1937058 DUKKAN Deniz GY.OAS.| Tam |14.07.2014 89 8732 11482
H |ZEMIN 10 89566/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | Deniz G.Y.O A.S.| Tam |14.07.2014 89 8733 11482
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6.2 Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi:

Prime Gayrimenkul Degerleme olarak, 06.11.2018 tarihinde Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi Tapu
Midiirligi'nden alinan resmi onayli TAKBIS Belgelerine gére, rapora konu 52 adet bagimstz bélim
tizerinde asagida belirtilen notlarin mevcut oldugu tespit edilmistir. (Bagimsiz boliimleri gésteren tapu
kayzt listesi ekler boliimiinde yer almaktadir.)

265 ada 6 no.lu parsel iizerinde konumlu A-1, A-9, D ve E bloklarinda yer alan 14 adet
gayrimenkuliin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

Tim bagimsiz bélumler Gzerinde mustereken;

> Yonetim Plani: 16.09.2005 tarihli (29.12.2008 tarih 22842 no.lu)(*)

»  Kat miulkiyetine cevrilmistr. (06.06.2012 tarih 6342 no.lu)

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

Tum bagimsiz bélumler Gzerinde mustereken;

» 1.755 m?'lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 02.10.1990,

Bitis Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) (02.10.1990 tarih 7605 no.lu)

Serhler Bé6liimii:

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler tizerinde;

»  240.000,-TL bedel karstliginda kira sozlesmesi vardir. (Yilligi 96.000,-TL'den 5 yilligina Evtim

Pinar Giizel Saghk Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine kira serhi)(15.12.2012 tarih 13067 no.lu)(**)

(*)Basaksehir Tapu Mudurlugi'nde yapilan kitik incelemesinde bu patsel Uzerinde yer alan
bagimsiz bolimlerin bir kisminda yénetim plani tarihinin 06.04.2006 oldugu gorilmis olup gegerli
yonetim planinin bu tarihli yénetim plant oldugu bilgisi edinilmistir.

(**) Degetleme konusu D blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimiin tapu kaydinda yer alan kira serhinin
stresinin dolmus olmast sebebi ile kiract veya mal sahibi tarafindan ilgili tapu mudurligine basvuru ile
serhin terkin edilmesi veya yenilenmis s6zlesmeye istinaden, yetkisi varsa, kiract tarafindan yeni bir harg
ddeyerek serh ettirilmesi mimkiindur.

267 ada 3 no.lu parsel lizerinde konumlu F blokta yer alan 21 adet gayrimenkuliin tapu
kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

Tium bagimsiz bolumler Gzerinde mustereken;

> Yonetim Plant: 16.09.2005 tarihli (*)

»  Kat mulkiyetine ¢evrilmistir. (30.06.2011 tarih 7232 no.lu)

»  Kat mulkiyetine ¢evrilmistir. (06.06.2012 tarih 6353 no.lu)

(*) F blok igerisinde bulunan 60, 62 ve 64 bagimsiz b6lim no.lu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda
yonetim plam tarihi 06.04.2006 gbriinmekte olup, 61 no.du gayrimenkulin tapu kayitlarinda ise yénetim
plani beyanina rastlanmamustir. Konu ile ilgili Basaksehir Tapu Midirligi'nde tapu kitigd incelenmis
olup F Blok icerisinde yer alan biitiin bagimsiz boliimlerin tizerinde yonetim plant tarihinin 06.04.2006

oldugu gérilmiis olup gegerli yénetim planinin bu tarihli yénetim plant oldugu bilgisi edinilmistir.
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Hak ve Miikellefivetler Boliimii:

Tim bagimsiz bolumler Gizerinde mustereken;

»  Bogazici Elektrik Dagiim A.$. Genel Mudiirltgi lehine krokisinde A ile gosterilen 118,56
m?lik kistmda 49 yilligina irtifak hakks vardir. (Baglama tarih: 09.11.2007, Bitis Tarih 16.10.2106 -
Stire 99 yil)

268 ada 1 no.lu parsel {izerinde konumlu G ve H bloklarda yer alan 17 adet gayrimenkuliin
tapu kayitlarinda;

Beyanlar Boliimii:

Tim bagimsiz bolumler Gizerinde mustereken;

»  Yonetim Plant: 16.09.2005 tarihli (*¥)

»  Kat miulkiyetine ¢evrilmistir. (11.07.2014 tarih 11401 no.lu)

»  Kat miulkiyetine cevrilmistir. (25.03.2016 tarih 5903 no.lu)

(*) G blok igerisinde bulunan 1, 10, 11, 12, 18 ve 19 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin tapu
kayitlarinda yonetim plant tarthi 06.04.2006 olarak goriinmektedir. Konu ile ilgili Basaksehir Tapu
Mudurligi'nde tapu kitigh incelenmis olup G ve H Blok igetisinde yer alan butiin bagimstz bélimlerin
tzerinde yonetim plant tarihinin 06.04.2006 oldugu gorilmils olup gegerli yonetim planinin bu tarihli
yonetim plant oldugu bilgisi edinilmistir.

Hak ve Miikellefiyetler Béliimii:

Tim bagimsiz bélumler Gzerinde mustereken;

» 1.508 m?lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 02.10.1990,

Bitis Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) (20.10.1990 tarih 7605 no.lu)

Serhler Béliimii:

G Blok 1 no.lu bagimsiz bélim tzerinde;

»  755.163,95 YTL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (Baglama tarih: 26.05.2008 Sure: 5

y11)(26.05.2008 tarih 9742 no.lu)

H Blok 1 no.lu bagimsiz bolim tzerinde;

> Tirkiye Is Bankast A.S. lehine 15 yil middetle kira serhi vardir. (21.06.2007 tarih 7897 no.lu)

» 5.370.000,-TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (10 yillik sture) (Baslama tatrihi

07.04.2017) (07.04.2017 tarih 7420 yevmiye no.lu) (Tirkiye Is Bankast A.S.)

(*) Degerleme konusu G blok 1 no.lu bagimsiz bolimiin tapu kaydinda yer alan kira serhinin siiresinin
dolmus olmast sebebi ile kiract veya mal sahibi tarafindan ilgili tapu mudirligine basvuru ile serhin terkin
edilmesi veya yenilenmis s6zlesmeye istinaden, yetkisi varsa, kiraci tarafindan yeni bir har¢ 6deyerek serh
ettirilmesi mimkuindjir.

(**) Degetleme konusu H blok 1 nolu bagimsiz bélimin tapu kaydinda yer alan 2007 tarihli 15 yil
miiddetli kira serhinin, aym kiract ile yapilan yeni kira sézlesmesine istinaden farkl bir kira serhi koyulmus
olmast sebebi ile herhangi bir sorun teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

Kira serhleri gavrimenkullerin alim-satimint ve tasarrufunu engellememekte olup sadece kiracinin

haklarini korumava yénelik olarak tescil edilmektedir.

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568
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6.3 Imar Durumu ve Resmi Kurum Incelemeleri:

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’'nden 06.11.2018 tarihinde alinan resmi Imar Durumu
Belgesi'ne gore gayrimenkullerin konumlu oldugu parseller, 07.02.2003 onay tarihli, "1/1.000 Olcekli
Bahcesehir Stvat-Yesiltepe Mevkii, Derekéy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plant" kapsaminda 267
ada 3 parsel "A" lejantly, 265 ada 6 parsel ve 268 ada 1 parsel "C" lejanth “Ticaret + Konut Alam”
fonksiyonunda kalmaktadir.

S6z konusu plana gore "A" lejantli parseller icin, mimari projesine gore dizenlenecek olup
"Ticaret+Buro+Konaklama Hizmetleri" fonksiyonu; Emsal (KAKS): 0,50, "Konut" fonksiyonu Emsal
(KAKS): 1,50 olarak uygulanur. "C" lejanthl parseller icin ise, avan projeye gore diizenlenecek olup
"Ticaret+Buro+Konaklama Hizmetleri" fonksiyonu; Emsal (KAKS): 0,30, "Konut" fonksiyonu Emsal
(KAKS): 0,50 olarak uygulanir. Parsellerin yapilasmasinda plan notu sartlart gecerli olup plan notlarinda
agtklanmayan konular igin 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu geregi Istanbul Imar Yonetmeligi
hitkiimlerinin gegerli oldugu bilgisi alinmistir. Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani plan
notlart,

e Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Yapi adalart parsellere ayrilmadigr yatay kat milkiyeti veya
kat irtifaki kurulabilir. Ifraz yapildigt takdirde minimum parsel bityiikligii 500 m? olacaktir.

e Ticaret+Konut Alanim tanimlayan bordir cizgileri sematik olup hesaplamaya esas olan buyiiklikleri
tanimlar. Toplam alan biyiklikleri ve toplam insaat alanlar artirllmamak sartiyla tiretilecek mimati projeler
paralelinde A, C ve F bordir ¢izgileri ada icinde degiskenlik gosterebilir. Aynt sartlar sehir merkezindeki yapt
adalari icinde gegerli olup mimari projesine gore tanzim edilecektir.

e Egimden dolay: iskana acik birden fazla kat kazanilamaz.

e (Ceckme katt veya catt kat1 yapilamaz. Ancak bahgeli evlerde %57 cati egimi icinde ve bagimsiz birim
olmamak sartiyla catt egiminden kazanidan alan en ist katla iligkili olarak kullamilabilir. Bu kesim insaat
alanindan sayllmaz. Catt egimi 1,00 m'lik sacak ucundan ve +6,50 m kotundan itibaten hesaplanir. Kat
yiksekligi 3,00 m'den az tutularak ¢at katinin yuksekligi arturilabilir.

e Imar adalarinda verilen KAKS degeri diizenlenecek mimari projelere gore ada igerisinde tesis edilecek
parsellere farkli oranlarda dagitilabilir. Imar adalarinin parsellere ayrilmamast ve bir biitiin halinde
projelendirilip insa edilmesi durumunda bloklarin yollart ve diger bloklar arasindaki bah¢e menfezleri vaziyet
plani ve mimari projeler ile belitrlenir.

e Tabii zemini yol kotu tstiinde olan ada/parsellerde binalara verilecek azami kot binanin oturdugu
zeminin kése kotlarinin ortalamasidir. Binalar istenirse yukarida belirtilen azami kotlarin altinda herhangi bir
kotu esas alarak da yapilabilir. Konut adalarindaki her tirlii yapi nizaminda zemin kat taban kotu kot verilen
seviyenin +1,50 m dstiine cikabilir ancak her kosulda azami bina yiiksekligi asilmaz.

e Yapilarda 6n bah¢e mesafesi minimum 5 m alinacaktir.

e OA1, OA2, OA3 olarak tanimlanan bélgelerde parsel bazinda jeolojik geoteknik etlt yapilmast

zorunludur.
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Asagida degerleme konusu parselleri gésteren imar paftalart yer almaktadir

Resim 1. Imar Paftalar
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Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’nde 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel ve 268 ada 1
no.lu parsel icin dijital imar arsiv incelemesi yapilmustir.

265 ada 6 nolu parsel tzerinde yer alan Al ve A9 bloga ait yapilan incelemelerde; konu
gayrimenkullere ait 31.08.2005 tarih 2005/74 sayilt yeni yapt ruhsati, 28.09.2006 tarih 1582 no.lu onayli
mimari tadilat projesi, 25.05.2007 tarih 2007 /42 sayili ¢at1 kat ilavesi i¢in verilmis tadilat ruhsati, 15.08.2008
tarih 2008/19 sayili yapt kullanma izin belgesi gérulmustir. Yapt ruhsatlart ve yapt kullanma izin belgesi
parsel tizerinde konumlu 10 adet A tarzi villa i¢in diizenlendigi goriilmustir. Ruhsat belgelerine gore A tarz
bloklar, 4/A yapt grubunda, bodrum, zemin, 1 normal kat ve ¢ati katt olarak 473,05 m? kapali kullanim
alanina sahiptir. D bloga ait yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.u onayli mimari proje,
31.08.2005 tarih 2005/72 sayili yeni yapt ruhsati ve 19.08.2008 tarih 2008/18 sayili yapt kullanma izin belgesi
gorulmustir. Yapt ruhsatt ve yapi kullanma izin belgesine gore ana gayrimenkul, 3/A yapt grubunda,
bodrum, zemin ve 1 normal katls; 9 adet ticari iiniteden olusmakta olup ortak alanlar dahil toplam 1.873,22
m? kapalt kullanim alanina sahiptir. Onayli mimari projesinde yer alan bagimsiz bolim listesinde, mimari
proje kat planlarinda ve tapu niteliginde ise s6z konusu bagimsiz béliimlerden 4 adedi i¢in “Dukkan” ve 5
adedi icin “Dubleks Ditkkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullamimlan ile uyumludur. E bloga ait
yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.lu onaylt mimari proje, 31.08.2005 tarih 2005/71 sayilt
yeni yapi ruhsatt ve 29.01.2008 tarih 2008/09 sayili yapi kullanma izin belgesi gorilmistir. Yapi ruhsat ve
yapt kullanma izin belgesine gére ana gayrimenkul, 3/A yapi grubunda, 2 bodrum, zemin ve 1 normal katls;
51 adet ticari tniteden olusmakta olup ortak alanlar dahil toplam 10.186,05 m* kapali kullanim alanina
sahiptir. Onaylt mimari projesinde yer alan bagimsiz béliim listesinde, mimari proje kat planlarinda ve tapu
niteliginde ise s6z konusu bagimsiz boliimlerden 47 adedi i¢in “Diikkan” ve 4 adedi igin “Dubleks Diikkan”

niteligi belirtilmis olup mevcut kullamimlart ile uyumludur.

Tnciriikuyu VO, 733 036 5568
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267 ada 7 parsel lzerinde yer alan F bloga ait yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.lu
onayli mimari proje, 31.08.2005 tatih 2005/79 sayilt yeni yapt ruhsatt ve 29.01.2008 tarih 2008/02 sayilt yapi
kullanma izin belgesi goriilmustir. Yapt ruhsatt ve yapt kullanma izin belgesine gore ana gayrimenkul, 3/A
yapt grubunda, 2 bodrum, zemin ve 2 normal katli; 67 adet ticari tiniteden olusmakta olup ortak alanlar dahil
toplam 9.595,61 m? kapali kullamim alanina sahiptir. Onaylit mimari projesinde yer alan bagimsiz boliim
listesinde, mimari proje kat planlarinda ve tapu niteliginde ise s6z konusu bagimsiz béliimlerden 67 adedi

icin “Dukkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlart ile uyumludur.

268 ada 1 parsel tzerinde yer alan G bloga ait yapilan incelemelerde; 25.07.2005 tarih 1436 no.lu
onaylt mimati proje, 31.08.2005 tarih 2005/75 sayilt yeni yapt ruhsati, 08.02.2007 tarih 2007/03 sayilt 9 no.lu
bagimsiz bolimun ifrazi icin verilmis tadilat ruhsat ve 29.01.2008 tarih 2008/02 sayili yapt kullanma izin
belgesi gorulmistir. Yapt ruhsatlart ve yapt kullanma izin belgesine goére ana gayrimenkul, 3/A yapt
grubunda, 2 bodrum, zemin ve 1 normal katli; 40 adet ticari Giniteden olusmaktadir ve ortak alanlar dahil
toplam 9.351,20 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Ifraz olan 9 no.lu bagimsiz béliim sonrast arsa payt
oranlart degismemis olup 39 olan bagimsiz bolim sayisinin 40 adet olarak yeniden diizenlendigi
gorilmistiir. Basaksehir Belediyesi Imar Arsivi'nde tadilat projesi gorilememis olup, Basaksehir Tapu
Mudurligi'nde 07.01.2007 tatih 106 sayilt onayl mimari tadilat projesi incelenmistit. S6z konusu bagimsiz
bélimlerden 36 adedi icin “Diikkan” ve 4 adedi i¢in “Dubleks Dukkan” niteligi belirtilmis olup mevcut
kullanimlart ile uyumludur. 268 ada 1 parsel tzerinde yer alan H bloga ait yapilan incelemelerde;
25.07.2005 tarih 1436 no.lu onaylt mimari proje, 31.08.2005 tarih 2005/75 sayilt yeni yapi ruhsatt, 08.02.2007
tarih 2007/04 sayilt bodrum kattaki ortak alana disaridan inen merdivenin yer degisikligi icin verilmis tadilat
ruhsatt ve 29.01.2008 tarih 2008/02 sayili yapt kullanma izin belgesi gorulmustir. Yapt ruhsatlart ve yapi
kullanma izin belgesine gore ana gayrimenkul, 3/A yapt grubunda, bodrum, zemin ve 1 normal katli; 10 adet
ticari Uniteden olugmaktadir ve ortak alanlar dahil toplam 2.228,26 m? kapali kullanim alanina sahiptir.
Bagaksehir Belediyesi Imar Midirligi'nde ve Basaksehir Tapu Midirligi'nde tadilata iliskin herhangi bir
mimari proje gérilememistir. S6z konusu bagimsiz bélimlerden 8 adedi i¢in “Diikkan” ve 2 adedi icin
“Dubleks Diikkan” niteligi belirtilmis olup mevcut kullanimlart ile uyumludur. Basaksehir Belediyesi Imar
Mudurlugi'nde yapilan incelemelerde 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel ve 268 ada 1 no.lu
parseller tizerinde konumlanan bloklar icerisindeki konu gayrimenkullerin yasalligint etkileyecek herhangi bir

olumsuz kayda ve/veya tutanaga rastlanmamistr.
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Asagida Basaksehir Belediyesi Imar Midiirligi Arsivi'nden degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bloklar igin temin edilen ruhsatlar ile yapt

kullanma izin belgelerine ait 6zet bilgiler yer almaktadir.

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568

YAPI . Y.K.I. LAM YAPIDAKI
ADA [ PARSEL | BLOK | RUHSATI| NO ;?J?EIISIAAT'II‘ NO BELGESI NO TO! IP’N S}(leflil B.B. KAT ADEDI
TARIHI TARIHI SAYISI
265 6 Al 31.08.2005 | 2005/74| 25.05.2007 | 2007/42 15.08.2008 2008/19| 4.730,50 m?| 4/A 1 B+Z+1NK +CK.
265 6 A9 31.08.2005 | 2005/74 | 25.05.2007 | 2007 /42 15.08.2008 2008/19| 4.730,50 m?| 4/A 1 B+7Z+1NK + CK.
265 6 D 31.08.2005 | 2005/72 - - 19.08.2008 2008/18| 1.873,22m?| 3/A 9 B+7+1N.K.
265 6 E 31.08.2005 | 2005/71 - - 29.01.2008 2008/09 | 10.186,05 m?| 3/A 51 2B+ Z + 1 N.K.
267 3 F 31.08.2005 | 2005/79 - - 15.08.2008 2008/16| 9.595,61 m?| 3/A 67 2B+ Z + 2 N.K.
268 1 G 31.08.2005 | 2005/75| 08.02.2007 | 2007/03 29.01.2008 2008/02| 9.351,20 m?| 3/A 40 2B+ 7Z + 1 N.K.
268 1 H 31.08.2005 | 2005/75| 08.02.2007 | 2007/04| 29.01.2008 2008/03| 2.22826 m?| 3/A 10 B+7+1NK.
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Basaksehir Ilcesi Tapu Mudirligi’'nde Al, A9, D, E, F ve H bloga ait 25.07.2005 tarih 1436 no.lu kat
irtifakina esas onaylt mimari projesi ve G bloga ait 17.01.2007 tarih 106 no.lu onaylt mimari tadilat projesi
incelenmistir. Incelenen onayli mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu
52 adet bagimsiz bolimin blok, kat ve kattaki konum olarak uyumlu oldugu kullanim alant ve i¢ dizayn
olarak farkliliklarin oldugu tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde konu gayrimenkullerde mimari projesinden farklt olarak asagidaki
degisikliklerin yapilmis oldugu tespit edilmistir.

> Al ve A9 nolu villa nitelikli gayrimenkullerin tadilat projesi Basaksehir Belediyesi Imar
Mudurligi'nde incelenmistir. Mahallinde 1. katta yer alan yaklagik 16 m? galeri boslugu villa kullanimina
katildig1 ve cati katlarinda bliylime yapilarak yaklastk 146 m? kapalt kullamim alami olusturuldugu tespit
edilmistir. Ayrica A9 blokta villa girisine gére sag tarafta, garaj hacminin arka kisminda kalan yaklagtk 20 m?
alan kapalt kullanim alanina dahil edilmistir. A1 ve A9 blok Basaksehir Belediyesi Imar Midirliigii'nde
incelenen mimari projesinde yaklagik briit 452 m? kapali kullanim alanina sahiptir. A1 blok mevcutta kres
olarak kullanilmakta olup yaklasik 614 m? A9 blok mevcutta dershane olarak kullanilmakta olup yaklasik
634 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Ayrica Al blok 6ntinde yer alan havuzun Ustii kapatilarak bahge
olarak kullanildigr g6rilmiistiir.

> D Blokta yer alan 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler mahallinde bitlikte dermatoloji klinigi olarak,
5 ve 6 bitlikte eczane olarak, 7 ve 8 birlikte restoran olarak kullanildigi ve i¢ mimari 6zelliklerinde kismi
degisiklikler yapildigt tespit edilmistir. D blok igerisinde biitiin bagimsiz bolimler degerleme konusu olup
sadece 1 no.lu bagimsiz bolimiin bos vaziyette oldugu géralmiistir.

> E Blokta yer alan 1 bagimsiz béliim no.lu ditkkanin mevcutta 20 no.lu ditkkan ile birlestirildigi
ve fonksiyonel degisiklikler yapilarak stipermarket olarak kullamldigi gériilmustiir.

> F Blokta yer alan 11 - 12 no.lu ve 23 - 24 no.lu bagimsiz bélimler mahallinde bitlestirilmis
olup kiracilati tarafindan kullanilmaktadir.

> G blokta yer alan 18 ve 19 no.du bagimsiz bolimler mahallinde bitlikte kuafér olarak
kullanilmaktadir. 1, 10, 11 ve 12 no.lu bagimsiz bolimlerin i¢c mahallerinde fonksiyonel degisiklikler yapildigt
gorulmustir.

> H blokta yer alan 5-6, 7-8 ve 9-10 no.lu bagimsiz bélimlerin mahallinde birlikte kullanildigt
tespit edilmistir.

Genel olarak i¢ hacimlerde kullanim fonksiyonuna uygun olarak cesitli degisiklikler yapilmis oldugu
tespit edilmigtir. Bagimsiz bolimler arasindaki birlestirme olayi; yapi statifine ve tagtyict sisteme zarar
vermedik¢e ve ortak kullanim alanlarina tecaviizde bulunulmadik¢a kat milkiyeti kanununa aykin olmayip
bu durumda da gayrimenkullerin nitelikleri ayr bagimsiz boliimler olarak devam etmektedir. Ayrica, s6z
konusu farkliliklarin  onaylt mimari projesine uygun hale getirilebilir nitelikte olmasindan dolayt
gayrimenkullerin yasalligini etkilemedigi kanaatine varlmustir. Bloklarda kontur ve gabati olarak herhangi bir
uyumsuzluk tespit edilmemis olup toplam kat adedinde ya da katlarin kullanimlarinda herhangi bir degisiklik
s6z konusu degildir. Kat miilkiyetine ge¢mis olan gayrimenkuller yasal siireclerini tamamlamis olup,

herhangi bir yasal sorunlar bulunmamaktadir.
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S6z konusu gayrimenkuller Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca (TOKI) gelir paylasimi modeli ile
insa edilmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nun da yer alan "Toplu Konut Idaresi Baskanlgt
tarafindan yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, uygulama
imar plant ve mevzuata aykirn olmamak {izere mimari, statik, tesisat ve her tiirli fenni mesuliyetin
Baskanlik tarafindan Gstlenilmesi ve milkiyetin belgelenmesi kaydiyla baskaca belge istenmeksizin
miiracaat tarihinden itibaren onbes giin icinde avan projeye gore yapt ruhsatt verilir." Ek 9. Maddesi'ne
istinaden s6z konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih, 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda Kanun
kapsaminda herhangi bir yapt denetim kurulusu tarafindan denetlenmemistir.

6.4 Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Portféyiine Alinmasina Sermaye

Piyasas1 Mevzuati Hitkiimleri Cergevesinde Engel Tegkil Edecek Herhangi Bir Husus
Bulunup Bulunmadigina Iligkin Gériis:

Basaksehir Ilgesi Tapu Midiirligi'nde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkuller tizerinde yer
alan takyidatlarin gayrimenkullerin haklarina kisitlayici etkisi olmadig kanaatine varilmistir.

Degetrleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda bulunan T.E.K. ile BEDAS lehine irtifak
haklari, enerji ihtiyacina yonelik kurulan trafo merkezi icin konulmustur. Ayrica "Yoénetim Plant" ve "Kat
milkiyetine cevrilmigtir." beyanlarinin mevzuat geregince tapu kayitlarinda bulunmast gerekmektedir.
Degerleme konusu bagimsiz boliimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1 numaralt gayrimenkullerin tapu
kayitlarinda yer alan "Kira Serhi" serhlerinin kurumsal kiracilar tarafindan kiract konumundaki haklarin
korumak amaciyla koyuldugu ve tasarrufu kisitlayict olmadigi kanaatine varilmistir.

G ve H Bloklarin konumlu oldugu 268 ada 1 parselin ana gayrimenkul niteligi “B2-A,G Blok 16, 18,
19, 20 Boélimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam BAK Bina ve Arsasi” olarak gézikmekte olup
yapilan incelemede parsel tzerinde bulunan bitin bloklarin tamamlandigi ve degetlemeye konu G ve H
bloklarda yer alan bagimsiz boliimler icin yapt kullanma izin belgesi alinarak kat miilkiyetine gecildigi
gorulmustir. Konu ile ilgili Basaksehir Kadastro Mudurlugu'nden alinan bilgiye gore parsel Uzerinde
konumlu bazt bloklarnin cins tashihi islemi tarihinde ingaatinin tamamlanmamast veya kismi iskaninin
olmast sebebiyle natamam olarak islendigi beyan edilmigtir.

Ayrica gayrimenkullerle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yap:
kullanma izin belgesi, yap1 ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi,
imar ¢apt vs.) alinmustir. Degerleme konusu gayrimenkullerin yapt kullanma izin belgesi alinmis olup kat
miilkiyetine gecilmistir. Bagaksehir Belediyesi'nde yapilan imar dosyast incelemelerinde konu

gayrimenkuller icin herhangi bir olumsuz kayda veya tutanaga rastlanmamustir.
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Degetlemeye konu gayrimenkullerden, D blokta yer alan "Diikkan" nitelikli 1 no.lu bagimsiz bolim,
G blokta yer alan "Diikkan" nitelikli 19 no.lu bagimsiz bolim, F blokta yer alan "Diikkan" nitelikli 14, 37,
38, 43, 40, 60, 61, 62, 64 no.lu bagimsiz bolimler fiili durumda bos vaziyette olup kullanilmamaktadirlar.
Yapilan incelemelerde degerleme raporuna konu bagimsiz bolimlerin kiracilan tarafindan tapu niteliklerine
uygun kullanildiklar tespit edilmis olup degerleme tatihi itibariyle yapi kullanma izin belgesi alinarak kat
milkiyetine ge¢mis ve yasal siirecini tamamlamis olan séz konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr’nin portfoyiine “Binalar” niteliginde alinmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Yukanida belirtilen tim tapu ve belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakligt portfoytinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gérisiindeyiz.

6.5 Gayrimenkullerin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki

Degisiklikler:
Yapilan incelemelerde 268 ada 1 no.du parselde kayith gayrimenkullerin tapu kayitlarinda

25.03.2016 tarihinde 5903 yevmiye no ile "Kat mulkiyetine ¢evrilmistir." beyaninin islendigi gérulmustii.

Degetlemeye konu gayrimenkullerin yer aldigt 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel, 268 ada
1 no.lu parseller 07.02.2003 tasdik tarihli, "1/1.000 élcekli Uygulama Imar Plam" kapsaminda olup son 3

yillik dénemde s6z konusu imar planinda herhangi bir degisiklik olmamusgtir.
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7 GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
7.1 Demografik veriler
Igigleri Bakanhg Nifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligii tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)’den alinan verilere gére 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Turkiye
nifusu 80.810.525 olarak belirlenmistir. Turkiye’de yillik ntfus artis hizt 2016 yilinda %013,5 iken 2017

%012,4 olmustur.

Tablo. 1 Niifus, Yillik Niifus Artigs Hiz1 ve Niifus Yogunlugu, 2015-2017

Niifus, yillik niifus artig hizi, il, ilge, belde, kéy sayis1 ve niifus yogunlugu, 2015-2017

Yil Niifus Yillik Nifus Artig Hizi  (%o) Niifus Yogunlugu
2015 @ 78 741 053 13,4 102
2016 ® 79 814 871 13,5 104
2017 @ 80 810 525 124 105

Kaynak: Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglari, 2015-2017

3 H, ile, belediye ve koylere gore sayt ve niifuslar belirlenirken; Nifus ve Vatandaslik Tsleri Genel Midirligi
(NVIGM) tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)nda yerlesim
yetlerine y6nelik olarak yapilan idari baglilik ve tiizel kisilik degisiklikleri dikkate alinmusgtir.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda
%92,5e yikselmistir. Belde ve kéylerde yasayanlarin orant ise %7,5 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye niifusunun %18,6’stnin ikamet ettigi Istanbul, 15.029.231 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il
olmustur. Bunu sirastyla takip eden iller; %6,74 ile (5.445.026 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.279.677 kisi) Izmir,
%03,6 ile (2.936.803 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2.364.396 kisi) Antalya'dir.

2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda 6nceki yila gbre artis gostererek 31,7 olmustur.

Grafik 1 Nifus Piramidi 2017
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7.2 Ekonomik Veriler
7.2.1 Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel ekonomide bir siiredir etkin olan ve uluslararast finans otoriteleri tarafindan sturdirilebilir
olmadig dile getirilen iyimser egilimler, 2018 yilinin ilk yarist boyunca kétillesmeye devam etmistir. Kiiresel
ekonomide riizgar 2018 Subat ayindan baslayarak tersine dénmis; kiiresel makroekonomik goriinimdeki
bozulmadan, diplomatik, siyasi ve jeopolitik gelismelere kadar genis bir spektruma yayilan risk unsutlari,
piyasalarda seyreden risk istahinin yerini risk diyetine birakmasina neden olmustur.

Kiresel ekonomik aktiviteye iliskin gostergeler son dénemde olumlu seyrini bir Slciide korusa da,
politik risklerin mevcut gbriinimil tersine ¢evirme potansiyelinin giin gectikee arttigt degerlendirilmektedir.
Diinyanin yeni bir tarihsel dénemde oldugu; jeopolitik, siyasi ve ekonomik tlrbiilanslar esliginde, ¢ok
kutuplu yeni bir diizene dogru yol alindigt belirtilmektedir. Gegtigimiz dénemde ticaret savagt kiiresel
ekonominin odak noktast olmaya devam etmistir. ABD'de gerceklestirilen ara secimletle bitlikte kiresel
ticaret konularinin Trump Y6netimi’nin odaginda kalmast beklenmektedir. Nitekim ABD Baskant Trump,
Birlesmis Milletler Genel Kurulu toplantsinda ABD'nin kiresellesmeye karst durus sergileyecegini
belirterek, korumact ticaret 6nlemlerinin stirdiriilecegine isaret etmistir. Kiiresel arenada yasanmakta olan
rekabet, ticari korumacilik hamlelerinden finansal sikilasmaya, Suriye odaklt bélgesel sorunlardan petrol
ambargolarina kadar bircok gelismeye etki ederken, 2008 krizinin 10. yilinda kiiresel ekonomik gidisata
yonelik belirsizlik unsutlart biiyiik oranda artmustir. (Ttirkiye Miteahhitler Birligi-Ekim 2018)

Diinya ekonomisinde bir énceki ¢eyrege kiyasla buyiimenin bir miktar hiz kestigi gézlemlenmekte
olup artan ticaret engelleri, daralan finansal kosullar, ylksek borcluluk oranlari, yitkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde sermaye cikislart ve devam eden jeopolitik gerilimlerin de etkisiyle kiiresel biyiime 2018 yilt
ikinci geyregine gére bir miktar yavaslamistir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, FED’in faiz artislart ve
APB’nin varlik alim programinin sonuna gelmesiyle bitlikte, finansal kosullarin gittikce daralmasi risk
olusturmaktadir. Gelismekte olan ekonomilerin bircogunun 10 yil 6ncesine kiyasla daha ylksek dizeyde
6zel ve kamu borglarinin olmasi, bu tlkeleri daha savunmasiz birakmaktadir. (T.C. Cumhurbaskanlig
Strateji ve Biitce Baskanligi- Diinya Ekonomisindeki Son Gelismeler Ekim Biiltent)

Uluslararast Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik Goérinim (DEG) Raporu'nun Ekim 2018
sayisinda, kiiresel ekonomiye yonelik asagi yonla risklerin son 6 ayda gimriik tarifeleri, siyasi belirsizlikler
ve yikselen piyasalardaki sermaye ¢ikislariyla yikseldigini vurgulayarak 2018 ve 2019 yillarina iliskin kiiresel
biyiime tahminlerini asagl yonli revize etmis ve %3,7’ye indirmistir. Rapora gére buyimeyi zorlayan
faktorler arasinda ticari anlagsmazliklar kadar kalkinma halindeki ve sanayilesmekte olan tlkeletin kredi
maliyetlerinin artmas: nedeniyle finansman sikintisina siiriiklenmeleri ve petrol fiyattnin artmast da

bulunmaktadir.
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Gegmis donemde ve 6zellikle de kiiresel kriz stiresince diinya biiyiimesinin lokomotifi konumunda
olan gelismekte olan ekonomilerin yine yiitksek oranda biiytimeleri fakat buna karsilik biiylime ivmelerinde
biraz diisiis olmast beklenmektedir. Cin’in biylime hizindaki hizli distis bu gelismenin temel nedeni olarak
gOsterilmigtir.

ABD ekonomisine iliskin bu yilki bliyliime tahmininin %2,9’da sabit birakildigt DEG raporunda,
2019 beklentisi ise Cin’le stirdiirtlen “Ticaret Savast” nedeniyle %2,7’den %2,5’e dustrilmistiir. Raporda,
“ABD ekonomisinin tam istthdami astig1” ve “ilkede enflasyonun ani sekilde artmasinin finansal piyasalar
i¢in risk olusturdugu” degerlendirmelerine yer verilmistir.

Euro Boélgesi'nde ise Almanya ve Fransa’ya yonelik beklentilerde yapilan degisiklikler géze
carpmakta olup her 2 ilke icinde diisiis 6ngdrillmektedir. Bu sene ve gelecek yil Almanya’nin % 1,9,
Fransa’nin ise % 1,6 oraninda biiyiime gésterecedi tahmin edilmektedir. Ispanya’ya yonelik 2018 yili
biuyime beklentisi % 2,8’den % 2,7’ye indirilirken, gelecek yilki biylime tahmini % 2,2’de sabit
tutulmugtur. Son giinlerde biitge tartismalartyla giindeme gelen Italya’ya yonelik biiyiime beklentileri ise
degistirilmemistir. IMF, Ttalya'nin bu sene % 1,2 ve gelecek yil % 1,0 oraninda biiyiiyecegini 6ngoérmeye
devam etmektedir. Benzer sekilde, Ingiltere’nin bu seneki biiyiime tahmini % 1,4 ve gelecek yila yonelik
buyime beklentisi % 1,5'te sabit birakilmistr. Japonya’ya yonelik 2018 yili buyiime beklentisi 0,1 puan
artirilarak % 1,1%e c¢ikanlirken, 2019 yili beklentisi % 0,9 ile sabit tutulmustur. Bu revizyonlar, gelismis
tlkelere yonelik 2018 blyime tahmininin % 24’te sabit kalmasii saglamisken 2019 yili buyime
beklentisinin ise % 2,2’den % 2,1’¢ indirilmesine neden olmustur.

Raporda, IMF'nin yikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomilere yonelik 2018-2019 yillart
biytime beklentileri % 4,7'ye indirilmis olup Temmuz ayinda yayimlanan bir 6nceki raporda bu oranlar
2018 yilt icin % 4,9 ve 2019 yilt icin % 5,1 olarak belirlenmisti. Brezilya, Meksika, Arjantin ve Giiney
Afrika’nin hem 2018 yili hem de 2019 yili buyime beklentileri agagi ¢ekilmistir. Cin'in 2019 buytme
beklentisi, ABD'nin tarifeleri nedeniyle % 6,4’ten % 6,2’ye cekilmis olup bu yilki buyime beklentisi ise
%0,6 olarak sabit birakilmistir. Rusya’ya iliskin biiyiime tahminleri, bu yil icin % 1,7’de sabit birakiirken,
gelecek sene icin % 1,5’ten % 1,8%¢ yiikseltilmistir.

Yiikselen piyasalar ve gelismekte olan ekonomiler grubunda bulunan bir¢ok tlke gibi Tiirkiye’ye
yonelik bityiime beklentilerini de agagt ¢ceken IMF, Tirkiye ekonomisinin bu yil icin % 3,5 ve gelecek yil
i¢in % 0,4 buytyecegi 6ngdrisinde bulunmustur. Bu oranlar, Temmuz ayinda yayinlanan raporda sirasiyla
% 4,2 ve % 3,9 olarak 6ngbrilmisti. Raporda, ayrica Tirkiye ekonomisine iliskin enflasyon, cari acik ve
issizlik beklentilerine yer verilmis olup Tirkiye’de tiiketici fiyat endeksinin bu yiin sonunda % 15 ve
gelecek yilin sonunda % 16,7 seviyesinde ger¢eklesecegi tahmin edilmistir. IMF’nin issizlik oram tahminleri
ise bu yisonu i¢in % 11 ve 2019 yilsonu i¢in ise % 12,3 olarak belirlenmistir. Raporda, cari acigin gayrisafi
yurt i¢i hastlaya oraninin bu yiin sonunda % 5,7’ yukseldikten sonra gelecek sene % 1,4’e gerileyecegi

6ngériisiinde de bulunulmustur.
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Tirkiye ekonomisinin sermaye akimlarinda goriilebilecek ani yon degisikligi ve jeopolitik risklere
karsi son derece savunmasiz durumda oldugunu vurgulayan IMF, Turkiye icin yapug
degerlendirmede, biyiime tahminlerini distirmesinin nedenleri olarak, zayif lira, ylksek bor¢lanma
maliyetleri ve yiiksek belirsizligin yatimm ve tiiketici talebi tizerine etkilerini g&stermistir. Raporda, Tiirkiye
ekonomisinin jeopolitik riskler ve sermaye akislarindaki ani hareketlere yliksek oranda kirilgan olmaya
devam ettigi kaydedilmis olup “Tirkiye’de yapisal reformlar, issizligi ve dezenflasyondan kaynaklanan
tretim maliyetlerini disiirmek ve dis akisin kompozisyonunu iyilestirmek ve direnci artirmak icin artan
isglicli piyasast esnekligi tizerinde odaklanmali” denilmistir.

IMF, Turkiye’'nin karst karstya bulundugu zorluklarin para, maliye, yart maliye ve finans sektorii
politikalarindan olusan genis bir politika paketini gerektirecegini belirterek Tirkiye ekonomisinde
yaklagsmakta olan asag1 hareketin, gelisen ekonomiler icin biyiime tahminlerini diistirmede temel bir neden
oldugunu belirtmistir. Ayrica, stkilasan finansal kosullarin, jeopolitik gerilimlerin ve artan petrol ithalat
faturasinin da Ttrkiye’nin biiylime tahminlerinin diistiriilmesine katkida bulundugunu ifade etmistir.

Merkez Bankast’'nin hizlanan enflasyona gecikmis tepkisini isaret eden IMF, “Para politikasi, fiyat
artislarinin liradaki zayiflikla hizlanmasindan dolayi, beklentileri tekrar sabitlemek icin sikilagtirilmali”
demistir. Maliye politikasi tarafinda ise, Ttrkiye’nin milyarlarca dolar tutarinda altyap: projelerindeki kamu-
6zel kesim ortakliklarinda daha temkinli bir tutum takinmast ve ihtiya¢ duyuldugunda, 6zel sektor
borglarinin geri 6denmesinde devlet garantilerinin kademeli olarak azaltlmast ve “acitk piyasa
bozulmalarindaki” durumlarla sinirlanmast gerektigini ifade etmistir. IMF- World Economic Outlook-
Ekim 2018)

OECDr’nin Eylil 2018 tarihinde yayinlamis oldugu Ekonomik Goriinim Raporunda kuresel
buyimede belirsizliklerin agithginin gittikge arttigina vurgu yapilmustir. 2018 ve 2019 yillarinda diinya
biyiimesinin %3,7 ile kriz 6ncesi seviyenin altinda olacagi tahmin edilmektedir. Kiiresel biiytimenin daha
az genis tabanli oldugu ve &zellikle yikselen ekonomilerde biiylime beklentilerinin farklilastigina vurgu
yapilmustir. Politika desteklerinin ve glglii istthdam artisinin talep artistnu destekledigi ancak yiikselen
ekonomilerin finansal piyasalarin artan baskisi ile karst karstya oldugunu belirtmistir. Kiiresel ticaretin ilk
yartyilda azaldigini, artan ticaret savaslarinin yatirim planlarint ve giiveni baskiladigini ve beklenenden daha
fazla parasal normallesme veya derinlesen ticaret savaglarinin yikselen ekonomilerin Gzerindeki finansal
piyasa baskilarini artirdigini vurgulamustir. Kiiresel krizin tzerinden 10 yil geg¢mesine ragmen, varlk
fiyatlarindaki artisin ve yitksek bor¢ oranlarindan kaynaklanan finansal kinlganliklarin olumsuz etkilemeyi
sirdirdigi belirtilmistir. OECD Tiirkiye i¢in 2019 yili biyiime tahminini bir 6nceki tahmininden 4,5 puan
distirerek %0,5’e, 2018 yilt biiyiime tahminini de 1,9 puan disisle %3,2’e ¢cekmistir. (OECD- Economic
Outlook-Eylil 2018)
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Diinya Bankas’nin Haziran 2018 tarihinde yayinlamis oldugu Kiiresel Ekonomik Beklentiler
Raporu'nda ise 2016’dan bu yana artig egilimindeki yatirimlar ve ticaret hacminin zayiflamastyla finansal
sartlarin sikilasmaya devam etmesinin gelecek dénemde buylimeyi baskilayacagina isaret edilerek kiiresel
ekonomiye yonelik beklentiler 2019 ve 2020 yillari igin strastyla % 3 ve % 2,9 olarak revize edilmistir.
Raporda, dinya ekonomisinin son 10 yildir ilk kez dengeli bir biiylime egilimi yakalamasina karsin artan
risklerin istikrari tehdit ettigi belirtilerek 6zellikle son dénemde artan korumaciligin biiyiime beklentilerine
yonelik belirsizligi artirdigt vurgulanmis ve “Diinya genelinde tarifelerin mevcut uluslararasi kurallarin izin
verdigi Olgiide artirlmasi, ticarette 2008-2009 kiiresel finansal krizindekine esdeger kayiplara yol agabilir.
Bunun 6zellikle gelisen ve yiikselen piyasa ekonomileri icin ciddi sonuglar olur.” uyarisina yer verilmistir.
Ayrica, finansal dalgalanmalar, siyasi belirsizlikler ve jeopolitik gerilimlerin yiikseldigine isaret edilen
raporda, gelisen ve yikselen piyasa ekonomilerinin parasal ve mali tamponlarint gliclendirmesi tavsiyesinde
bulunulmugtur. Dinya Bankas: ekonomistleri, Turkiye'ye iliskin biyime beklentilerini bu yil icin % 4,5,
gelecek iki sene icin % 4 olarak belirlemistir. Bir 6nceki raporda bu yil icin % 3,5 biiyiime 6ngoriltrken,
2019 ve 2020 beklentileri yine % 4 seviyesinde beliflenmisti. (Diinya Bankasi- Global Economic
Prospects-Haziran 2018)

7.2.2 Turkiye’de Genel Ekonomik Durum

Son doénemde Gelismekte Olan Ulkeler’de (GOU) artan kiiresel belirsizlik, finansal kosullarin
stkilasmast ve ylkselise gecen petrol fiyatlart nedeniyle ekonomik aktivitede gerileme gérilmektedir. Dis
finansmana baglilik ve makroekonomik zayifliklart bakimindan 6zellikle Arjantin ve Tirkiye bu dénemde
en fazla stres altinda bulunan tlkelerdir. Nitekim gectigimiz dénemde giicli ABD Dolart ve artan déviz
bor¢lanma maliyetlerinden etkilenen Turkiye vatrlhiklar, Tirkiye 6zelinde artan risk algisiin etkisiyle de
énemli lgiide zayiflamis; diger GOU para birimlerinden negatif ayrismustir.

Turkiye ekonomisi, mevcut kiresel ekonomik konjonktiiriin etkilerine ek olarak, Avrupa ve
Ortadogu arasindaki kopri konumu nedeniyle jeopolitik risk hatitasinin da odaginda bulundugundan,
gerginliklerin tirmandigi dénemde dis diplomasinin 6n planda oldugu gelismeler 6ne ctkmustir. Agustos
ayinda ABD Senato Dis iliskiler Komisyonu’nun Tutkiye'nin uluslararast kutruluglardan kredi almasint
kisitlayan tasartyr kabul etmesi, ABD Bagkanit Trump ve Disisleri Bakani Pompeo’nun Tirkiye ile ilgili
yapmis oldugu aciklamalar ve Rahip Brunson krizinin biiylimesine baglt olarak, TL varliklar Gzerindeki
satts baskisinin ve volatilitenin 6énemli Sl¢tide artis kaydettigi izlenmistir. Tirk Lirast Agustos ayinda %401
asan deger kaybt ile tarihi dustik seviyelerinden islem gériirken, yurt ici tahvil faizleri yitkselis kaydetmistir.

Siyasi ve iktisadi maliyetleri son derece yiiksek olan s6z konusu risk unsurlariyla beraber, ayni
doénemde tilke risk priminde rekor artislar gézlenmistir. Ttrkiye 5 yillik CDS primi (Kredi Temerriit Risk
Primi), yilin basinda 155 seviyesindeyken Agustos ayt icinde 542 baz puan ile son yillarin en yiksek
seviyesine ylikselerek TL wvarliklara iligkin risk algisinin ve sistematik risk fiyatlamasinin ¢ok yiiksek
olduguna isaret etmistir. TL’de olusan deger kayb: ve CDS’lerdeki yiikselis paralelinde aym giin icinde iki
farklt uluslararast derecelendirme kurulusu, Moody’s ve S&P Turkiye'nin kredi notlarint diigiirmiis; Fitch
ise Turkiye’de ekonomik gorinimiin kotilestigini belirterek Aralik ayindaki degerlendirmesinde kredi

notunu diisiirebilecegini agiklamustir.
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Bu gelismelere karst ekonomi yoénetimi, TL’deki deger kaybini 6nlemeye yonelik bir dizi tedbir
agiklamistir. BDDK  bankalarin, TL satip karsihginda déviz aldigt swap islemlerinde limitd 6z
sermayelerinin %251 ile sirlandirmig; TCMB finansal istikrart ve piyasalardaki likidite ihtiyacim
karsilayacak adimlar atmistir. Ardindan TCMB, Eylil ay1 Para Politikast Kurulu’nda (PPK) fiyat ve finansal
istikrara dair artan risk algisina karst 625 puanlik sert bir faiz artistyla gliclii bir mesaj vermistir. Piyasalarda
izlenen dalgalanmanin i¢ talepte yaratabilecegi risklere ve biiylime egilimini baskilayict etkilerine ragmen
TCMB’nin 13 Eylul tarihinde gerceklestirdigi, Ongorilleri asan faiz hamlesi, Onceligin enflasyon
gbrinimini kontrol altina almak olduguna da isaret etmistir. PPK 25 Ekim tarihli toplantisinda ise
beklentilere paralel olarak herhangi bir faiz artist gerceklestirmemis; politika faizini %24 seviyesinde sabit
tutmustur.

Ekonomi yonetimi tarafindan Turkiye ekonomisinin icinde bulundugu sartlara yonelik ¢6zim
tretmek ve kredibiliteyi giiclendirmek adina atllan bir diger 6nemli adim ise ilimli biylme, piyasa
beklentileri paralelinde gercekei enflasyon ve glcli mali disiplin yaklasimi 6ngéren Yeni Ekonomik
Program’in (YEP) hazirlanip duyurulmast olmustur. Hazine ve Maliye Bakant Berat Albayrak tarafindan 20
Eylil tarihinde actklanan ve 2019-2021 yillarini kapsayan YEP’te, fiyat istikrart ve finansal istikrarin
tekrardan tesis edilmesi 6ncelikli amag olarak belirlenmistir. Bu stirecte 2019 yili ekonomik dengelenme yili
olarak ilan edilmis; Turkiye ekonomisinin 2020 yilina kadar olan dénemde potansiyelinin altinda bir
biylime sergileyecegi, 2021 yilindan itibaren iktisadi faaliyetin yeniden artacagi 6ngdrilmustir. Ekonomik
programa gore enflasyon tarafinda tek haneli seviyelere 2020 yilsonu itibariyle déntlebilecegi
beklenmektedir.

Agustos ayinda kurlarda yasanan dalgalanmalarin en yiksek etkisi Eylil ay1 enflasyon rakamlarinda
goriilmiis, TUFE’de aylik artis %6,3 ile piyasa beklentilerinin oldukea iizerinde gerceklesmistir. Béylece
son 6 aylik dénemde yikselis egilimi i¢inde bulunan yillik titketici enflasyonu Eylil ay1 itibariyle %24.5
olmustur. Eylil ayinda piyasa beklentilerinin ¢ok Uzerinde agiklanan bu verinin ardindan, Turkiye
ckonomisinin enflasyonist bir bor¢ sarmalina girdigi kaygist ile bankaciik hisselerinde ve 10 yillik devlet
tahvillerinde oldukca sert bir satis baskist gézlenmistir. Ilerleyen dénemde aciklanan “Enflasyonla
Topyekun Miicadele” programi ve programa 6zel sektdr temsilcilerinden gelen yiiksek destek kapsaminda
Ekim ay1 enflasyonunda distis gorillmesine karsin, YEP 6ngorileriyle de paralel olarak, kisa vadede
enflasyonda tek haneli seviyelere déntilmesi olast gérinmemektedir. Bu siirecte, YEP ile ortaya konan
yaklasimin piyasa beklentilerini kargilamast ve uluslararasi diplomatik iligkilerdeki iyilesme ile Eylil ay

icinde TL varliklar tekrar deger kazanma egilimi sergilemistir.
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ABD ile kriz konusu olan Rahip Brunson’un, 12 Ekim giinii gerceklesen davada serbest birakilmasi
ve ardindan ABD tarafindan gelen yapict acgiklamalar ABD-Tturkiye iliskilerindeki iyilesmeye yonelik
beklentileri glclendiritken, TL’de deger artist hiz kazanmistir. Ayni dénemde aciklanan cari islemler
dengesi ti¢ yil aradan sonra ilk kez fazla vermis; Agustos'ta 2,6 milyar ABD Dolar tutarinda rekor cari
fazla agiklanmistir. DOviz dengesinin saglanmast bakimindan cari fazlaya donilmis olmast olumlu bir
gelisme olarak yorumlanmistir. Bu dénemde ayrica Hazine tarafindan gerceklestirilen bagarili Euro tahvil
ihract ve banka sendikasyon kredileri glivenin yeniden tesis edilmeye baslandigina isaret etmistir.
Hazine’nin, 2023 vadeli Eurobond ihalesinde 2 milyar ABD Dolarlik satisa karsin 6 milyar ABD Dolant
talep geldigini duyurmasi; baska bir deyisle boylesi kritik bir dénemde uluslararasi bor¢lanma bakimindan
stkintt yasanmamasi olumlu beklentileri desteklemistir. Diger taraftan, kiiresel piyasalardaki satis egiliminin
dalga boyunu arttirmast halinde tim GOU piyasalariyla beraber Tiirkiye ekonomisine de kaynak
girislerinin azalma olasihigt bulunmaktadir. Bu stirecte uluslararast bor¢lanma maliyetlerinin de kayda deger
oranda arttugl degerlendirildiginde, Ontimiizdeki dénemde uluslararasi yatirimcilar nezdinde glivenin
yeniden tesis edilmesi ve risk priminin dastrilmesi biyik 6nem tasimaktadir. (Tirkiye Miuteahhitler
Birligi-Ekim 2018)

7.2.3 Tiurkiye’de Bityiime Oranlari

2017 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore %7,4 ile yilbasindaki beklentilerin oldukca tzerinde
bir biyiime orant kaydeden Ttrkiye ekonomisi, 2018 yilt ilk ¢eyreginde de biiyiime hizint koruyarak bir
6nceki yilin ayni dénemine goére %7,3 ile beklentilerin tizerinde biyumistir. Yatinm ve i¢ tiketimdeki
olumlu tablo gii¢lii biylime oraninin korunmasinda 6nemli etkenler olmustur.

Yilin ikinci geyreginde, zincitlenmis hacim endeksine gére GSYH yillik bazda %5,2 ile piyasa
beklentilerine patralel oranda biyime sergilemistit. Bu donemde tarim disinda tim ana sektdtlerin
buyimeyi destekledigi gorilmustiir. GSYH icinde 6nemli paya sahip olan hizmetlerin biiylimeye verdigi
katki yilin ikinci ceyreginde 3,8 puan olurken, tarim sektdrii biytimeyi 0,1 puan asagi ¢ekmistir. Aynt
donemde insaat sektoriinin GSYH’ya katkist ise 0,1 puana inmistir. Insaat sektoriinde 6nceki donemlerde
izlenen hizli blyliime egilimi yerini kayda deger bir yavaslamaya birakmustir. Sektérde yilin ilk ¢eyreginde
%06,9 olarak gerceklesen biyiime, ikinci ceyrekte %00,8 gibi sinirli bir oranda kalmustir. Benzer sekilde
gayrimenkul faaliyetlerindeki biiyiime de bir énceki dénem %2,9 iken, yilin ikinci ceyreginde %00,2
seviyesinde olusmustur. Ozellikle konut sektériinde gerileyen satiglar ve artan stoklar, gelecek donemde
ingaat sektériiniin bityimeye etkisini daha da baskilama potansiyeli tasimaktadir.

TUIK tarafindan agiklanan verilere gore birinci ceyrek biiyiimesi %7,4'ten %7,3%e revize edilmis;
béylece yilin ilk yarist itibartyla Tiirkiye ekonomisi %06,2 biiyiime gostermistir. Ote yandan, 2017 yilinin
tclinct ve son geyreklerinde biiyime oraninin sirastyla %11,5 ve %7,3 olmasi, bu yilin devaminda giicli

baz etkisinin gérilecegine isaret etmektedir.
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Son dénemde agiklanmakta olan makroekonomik veriler yurticinde ekonomik faaliyetin yavaslamayi
surdirdigiine isaret etmektedir. Dolayistyla ikinci ceyrek itibariyle ekonomik faaliyette gbzlenen
yavaslamanin yiin ikinci yarisinda daha belirgin hale gelmesi beklenmektedir. Yilin ikinci yarisinda
bliylimenin gerilemesi ve 2018 yilt toplam biiylime oraninin %3-4 araliginda olmast beklenmektedir. Eyliil
ayl itibariyle yillik enflasyon oraninin %24.,5 seviyesinde oldugu dikkate alindiginda Turkiye ekonomisinin
2018 yilin1 ekonomik faaliyetin geriledigi ancak enflasyonun ytikseldigi bir gériiniim i¢inde tamamlayacagt
degerlendirilmektedir.

Tablo. 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER

2014 2015 2016 2017 2018
GSYIH (Cari USD) $800 milyar | $720milyar | $863 milyar | $851 milyar | $811* milyar
Kisi bastna diisen GSYIH (Cari USD) $10.395 $9.257 $10.883 $10.597 $10.023*
Biiytime 2,9% 4,0% 3,2% 7,4% 4,5%*
Enflasyon 8,2% 8,8% 8,5% 11,9 8,5%*
Cari Actk (Milyar USD) -$435 -$32,2 -$32,6* -$47.4 -$43*
Cari Agik/GSYIH 5,8% 4.5% 3,8% 5,6% 5,3%*
USD/ TL 2,33 2,92 3,52 3,78 4 50%*
Issizlik Orant 10,4% 10,3% 10,9% 9,9% 10,9%*

*Hentiz aciklanmadi, tahmini veriler

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankast

2018 yili Haziran ayinda gerceklesen cumhurbagkanligi ve milletvekili segimlerinin ardindan
kabinenin de kurulmastyla politik belirsizlikler azalmisken yasanan siyasi, politik ve ekonomik gelismeler
Turkiye’nin ekonomik programinda hizli degisimlere sebep olmustur. Kur sokunun ardindan ekonominin
dengelenme déneminde enflasyon goriinimiindeki bozulma ekonomi yonetimini fiyat istikrari ile finansal
istikrar arasinda guc¢ bir tercihle karst karstya birakmaktadir. Yiksek déviz kuru-yiksek enflasyon
dongusunin kirilmast ve fiyat istikrarinin saglanmast adina TCMB'nin ilave faiz artst yapmasi gerekecegi
cesitli ekonomistlerce ifade edilmektedir. Ancak ek faiz artisinin da ekonomide sert inise yol acabilecegi
belirtilmektedir. Nitekim TCMB tarafindan %24 diizeyine ¢ekilen politika faizine karsilik, %35-40 bandina
yerlesen banka kredi faizleri ve %25-27 diizeyine ylikselen mevduat faizlerinin, sert inis olasilityla beraber
finansal istikrarsizlig1 tetikleyebilecegi uyarilart yapilmaktadir. Boylesi bir siirecte yurtdisindaki gelismeler de
destekleyici olmaktan olduke¢a uzaktir.

Gerilimin giin gectikte arttigt ABD-Cin ticaret savas, Iran'a ve Suudi Arabistan'a olast yaptirimlar ile
100 ABD Dolarina yikselebilecegi éngorilen petrol fiyatlari, ABD'de enflasyondaki yukselise paralel
olarak 2019'da da devam edecek olan FED faiz artiglari ve Ortadogu'da durulmayan jeopolitik gerginlik
ortamt Tirkiye icin 6nimiizdeki donemde de oldukca zotlayicr sartlara isaret etmektedir. GOU
piyasalarina yonelik yatirtm istahinin geriledigi, ABD faizlerinin yiikseldigi ve ABD Dolatinin tiim GOU
paralarina karsi glclendigi bir ortamin Tirkiye ekonomisinin normallesme siirecini zotlagtirabilecegi
vurgulanmaktadir. Piyasada nakit doniistinin azaldigi, konkordato ilan eden firma sayisinin kayda deger
oranda arttif1, yatirimlar acisindan bekle-gor stratejisinin korundugu bu dénemde is diinyasinin éncelikli

talebi; uzun stiredir siyasetin 6ncelik tasidigs gindemde énceligin ekonomiye gelmesi olmustur.
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Yaklasan 2019 yerel secimleriyle giindemde yeniden agirlik kazanabilecek politik konulann; son
dénemde dogru adimlart zamaninda atan ve piyasa dostu politikalar uygulayan ekonomi yonetiminin
oncelikli ajandasint degistirmemesi umulmaktadir. Doviz-faiz-durgunluk déngiisiinde bozulan 6zel sektor
bilancolarinin finansal istikrarsizliga yol acmamast igin gerekli olan makro ihtiyati tedbirlerin alinmasi
gerekmektedir. Uretim, ticaret, ihracat, istthdam acisindan ekonomiyi destekleyecek bir ortamin
saglanmasi; uluslararast yatirim ortami ve finans kesimi ile uyumlu olarak, kamu ve 6zel kesimin ortak
politika ve eylemlerinin siirmesi biyitk 6nem tastmaktadir. (Ttirkiye Miteahhitler Birligi-Ekim 2018)

Uluslararast kuruluslarin hazirlamis oldugu ekonomik gériinim 6ngorilerine gére Turkiye’nin 2018
yili biiylime tahminlerine bakildiginda en digiik biiytime tahminin % 3,2 ile OECD, en yiiksek biiyiime
tahminin ise %4,5 ile Diinya Bankasi tarafindan yapildigt géralmiistir. Diinya Bankasi tarafindan yapilan
en son glncellemenin Haziran 2018 tarihi itibari ile yapilmis oldugu ve son 5 ay igerisinde yasanilan politik,
siyasi ve ekonomik gelismeleri yansitmadiginin géz 6niinde bulundurulmast gerektigi gériistindeyiz.

Tablo. 3 Bazi Ulke Gruplarina Iligkin Uluslararast Kuruluglarin Biiyiime Tahminleri

Bazi Ulke/Ulke Gruplarina Ili§kin Biiyiime Tahminleri (%)
KURULUS | YIL Diinya | Tirkiye | Euro Bolgesi | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
IMF 2018 37 35 2,0 2.9 1,4 1,7 7,3 6,6
2019 37 0,4 1,9 2.5 2.4 1,8 7,4 6,2
OECD 2018 37 32 2,0 2.9 1,2 1,8 7,6 6,7
2019 37 0,5 1,9 2,7 2.5 1,5 7,4 6,4
DB 2018 3.1 45 2.1 2.7 2.4 1,5 7,3 6,5
2019 3.0 4.0 1,7 2.5 2.5 1,8 7,5 6,3

Kaynak: IMF, OECD, Dunya Bankas:

31
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28, | 777 e i
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, Yy Al PRIM E GAYRIMENKUL 'l ,A!_ . .
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul (V% DEGERLEME VE DANISMANLIKAS — ~ 7 ¥ .

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568




P rl m e Rapor No: 2018/DGYO/02

7.3 Gayrimenkul Sektorii

Insaat harcamalart ve sektorii 2002 yilindan sonra kademeli olarak biiyimiistiir. Bu biiyiime
ekonominin ortalama biiyiimesinin tizerinde gerceklesmistir. Kamunun tercihleri, politikalart ve destekleri
de biyiimeyi hizlandiran bir unsur olmustur. Yine kamunun alt yapt yatirimlarn, biytlik projeler ve kentsel
donistim faaliyetleri de insaat sektérint desteklemistir. Biiyliyen pazara ¢ok sayida yeni oyuncu katdmistir.
Insaat sektorii genisleyen faaliyetlerinin finansmani igin de énemli élciide dis kaynak kullanmistir. Banka
kredileri ile senetli satislar 6nemli finansal araglar olmustur. Ancak insaat sektrii en son 2017 yilinda
gerceklesen biylime ardindan 2018 yilinda biriken yapisal sorunlar ile karsi karstya kalmustir. Bu cergevede
insaat ve konut sektorlerinde talep ve finansman tarafinda streli ve gecici destekler yerine kalict bir
dengenin kurulmast icin yeni politikalara ihtiya¢ duyulmaktadir. Nitekim TUIK insaat sektérii giiven
endeksi verileri sektordeki zayiflamanin devam ettigini ortaya koymayt siirdiirmektedir. (Tiirkiye IMSAD
Ekim Aylik Sektér Raporu, Ekim 2018)
Tablo. 4 Ingaat Sektorii Giiven Endeksi
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Kaynak: TUIK

Insaat sektorii giiven endeksinde Agustos ve Eyliil aylarinda gerceklesen sert diisiis sonrast gerileme
Ekim ayinda yavaglayarak stirmistiir. Béylece insaat sektdrii giiven endeksi Sl¢iilmeye baslandigi 2010
yilindan bu yana en diigiik seviyesinde kalmaya devam etmistir. Ekim ayinda giiven endeksi 1,5 puan daha
diismistiir. Insaat sektorii giiven endeksinde gerceklesen gerilemede ekonomide yasanan stkintilar yant sira
daha ¢ok insaat sektériindeki sorunlar belirleyici olmaya devam etmistir. Insaat sektoriinde énemli Sleiide
talep ve finansman sorunlar yasanmaktadir. Ancak daha Snemlisi miiteahhit firmalarin mali yapilarina
iliskin endiseler ile piyasa isleyisinde yasanan tikanmanin heniiz giderilememis olmasidir. (Tiirkiye TIMSAD
Ekim Aylik Sekt6r Raporu, Ekim 2018)

Ekonominin genel dinamikleri tim diinyada oldugu gibi Tirkiye’de de insaat sektSrinin
performansint dogrudan etkilemekte; insaat sektorii yapisal olarak ekonomideki gelismelere ¢arpan etkisiyle

tepki vermektedir.
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2017 yihnin tamaminda %8,9 oraninda biiyiiyerek Tiirkiye ekonomisinin bliyimesindeki lokomotif
sektorlerden biri olan insaat sektdrii, 2018 yiinin ilk ceyreginde gecen yilin ayni dénemine gére %06,9
oraninda bir biiylime gerceklestirerek GSYH buytimesine 6nemli katki yapmustir. Aynt sekilde, 2017 yilinda
ingaat sektoriiniin GSYH icindeki payt %8,6 iken bu rakam 2018 yiiun ilk geyreginde %7,9 diizeyine
gerilemistir. Oniimiizdeki dénemde artan maliyetlerle birlikte olumsuz talep kosullarinin insaat yatirimi ve
titketim istaht Gzerinde olumsuz etki yaratmast diisinilmekte olup, insaat sektériindeki biiylimenin 2018
yil genelinde 2017 yilina gére ivme kaybetmesi beklenmektedir.

2018 yili 3. ceyrek sonu itibariyle Tirkiye genelinde toplam 1.002.391 konut el degistirmistir.
Toplam konut satislart yihin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %2,7 oraninda
gerilemistir. Konut satislarinda Mayis-Haziran déneminde yakalanan olumlu egilim, faiz ve fiyat indirim
kampanyalarinin sona ermesinin ardindan terse dénmiis; toplam satislarda Agustos ve Eylil aylarinda
gectigimiz yilin aynt dénemlerine gére strastyla %12,5 ve %9,2 dusis gerceklesmistir.

Yilin ilk dokuz aylik doéneminde, ekonomiye dogrudan katki saglamasi ve konut stoklarinin
eritilmesi acisindan 6nemli sayilan ilk satislar %2,2 oraninda gerilemis; daha 6nce satilmis bir konutun el
degistirmesiyle ekonomiye dolaylt katki saglayan ikinci el satislar da %3,2 oraninda dismistir. Yaz
déneminde gerceklestirilen kampanyalarin 6ncesi ve sonrasinda tim satis kalemleri arasinda olusan farklar;
Ozellikle kur soku ve TCMB faiz artisinin ardindan son iki aylik dénemde ipotekli konut satislarinda
gorilen kayda deger diisiisler dikkat cekmektedir. Nitekim ipotekli konut satiglart Eylil ayinda yillik bazda
%72, Ocak-Eylil toplaminda ise %29 dusls gbstermistir. S6z konusu dusiisin ardinda konut kredisi
faizlerindeki artis etkili olmustur. Nitekim 2017 Eylil ayinda bankalar genelinde %12,9 dizeylerinde olan
konut kredisi faizi, bu yilin Ekim ayinin ilk haftalarinda %28,8 oranlarina kadar yiikselmis olup;
ontimizdeki dénemde de artan faiz oranlarinin etkisiyle ipotekli konut satiglarinda diistis egiliminin
strecegi 6ngorilmektedi.

Aynt dénemde, Tirk Lirast’ndaki deger kaybt ve 19 Eylil’de uygulamaya baslanan Tiirk vatandaghgt
hakki elde etmede gayrimenkul alimindaki siurin 1 milyon ABD Dolar’'ndan 250 bin ABD Dolati'na
indirilmesinin etkisiyle yabancilarin konut aliminda ise Eylil’de 6nemli bir artis yasanmistir. Eylil 2018°de
yabancilar, Turkiye’de bir énceki yilin aynt ayina oranla %151 artisla toplam 5.615 konut satin almustir.
Artis, Tirkiye’nin konut stokunun yurtdist pazarlarda degerlendirilmesi 6nerilerini beraberinde getirmistir.
Diger yandan, yabanct alimlarinin toplam konut satislar icinde %04,4 gibi kisitlt bir paya sahip olmasi ve

devamlilik sorunu 6ne ¢citkmaktadir.
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Bolgesel arz-talep kosullart farklilik gosterse de, Tiirkiye genelinde konut fiyatlarinin yillik artis hizt
2015 yili sonundan bu yana gerilemektedir. S6z konusu yavasglama son dénemde daha da belirgin hale
gelmis; Turkiye genelinde konut fiyatlarindaki yillik artis, enflasyon oraninin altinda kalmistir. REIDIN-
GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, 2018 Eylil ayinda bir 6nceki aya gore artis 900,05
gibi oldukea sinith bir oranda olmustur. Eylil ayinda stok erime hizt adet bazli %06,1, m? bazlt ise %54
oraninda gerceklesmistir. Alternatif yatiim  araglarindaki  getiri  oranlarnin  yiiksek  olmasinin,
gayrimenkuliin bir yatinm aract olarak tercih edilmemesine sebep oldugu gézlenmektedir.

Sektorde stok durumu da yakindan takip edilmektedir. Ozellikle ilk el konut satislarina iliskin
istatistikler konut talebini gosterirken; yapt kullanim izin belgesi verilen konutlar hangi miktarda konutun
tamamlanmakta ve kullanima hazir hale gelmekte oldugunu, baska bir deyisle konut arz durumunu
gostermektedir. Belediyeler 2017 yilinda toplam 821 bin konut i¢in yapt kullamim izni vermis, 2017
yilindaki ilk elden konut satist ise 660 bin olarak kaydedilmistir. 2017 yilinda 161 bin adet konut, toplam
konut stokuna eklenmistir. 2018 yilin ilk yarisinda 400 bin konut icin yaprt kullanim izni verilmis, aym
dénemde 300 bin konut satilmis, dolayistyla 100 bin konut toplam stoklara eklenmis olup; kiimtlatif stok 1
milyona yaklasmustir.

Gayrimenkul yatirimlarinda alim tercihlerinin, maliyet-getiri analizlerinin, genel ekonomik ve sosyal
durumun disinda kredi riski, kur riski, finansman riski gibi ¢ok katmanli bircok unsur rol almaktadir. Yurt
icinde yikselen enflasyon, faiz oranlart ve d6viz kurlar ile harcanabilir gelirde beklenen diististiin talebi
ontimizdeki dénemde de siutlayabilecegi; konut sektdriinde siiregelen durgunlugun Ontimiizdeki
dénemlerde de devam edecegi dngorillmektedir. Sektérdeki pek cok firmanin proje erteleme ya da iptal
karart alabildigi gézlenmektedir. (Ttrkiye Muteahhitler Bitligi-Ekim 2018)

Ticari gayrimenkul sektériinde son 15 yildir yasanan biylime ve gelisme de insaat sektériine biyik
destek olmustur. Ticati gayrimenkulleri olusturan aligveris merkezleri, ofisler, lojistik depolar, oteller, vb.
gayrimenkullerin yatirimlart biytk Slctide déviz cinsi krediler ile finanse edilmis ve kiralamalari da doviz
cinsinden yapilmistir. Son diizenleme ile ticari gayrimenkullerde déviz cinsinden s6zlesme yapilmasina son
verilmistir. Bu dlzenlemenin ilk etkisi kiralarda dustsler seklinde olmustur. Diger yandan mevcut ticati
gayrimenkul yatiimctlart énemli bir déviz kuru riski ile karst karstya kalmistir. Ingaat sektorii acisindan
6nemli olan sonucu ise yitksek enflasyon, faiz ve kur artislarinin oldugu bir ortamda TL cinsi kiralamalara
dayanarak yeni yatirimlar yapilmasi riskli hale gelmis olup, bu durumda yatirimlarin bir siire gerilemesi

ihtimali ortaya ¢tkmaktadir. (Ttarkiye IMSAD Ekim Aylik Sektér Raporu, Ekim 2018)
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7.4 Bolge Verileri
Degetlemeye konu olan gayrimenkullerin degerini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri
bulundugu bélgenin 6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkullerin bulundugu bélgenin cografi konumu,
arazi yapist, sosyo ekonomik Ozellikleri, gelisme yoni degetleme calismasint etkileyen faktorler olup alt
basliklarda konu gayrimenkullerin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
7.4.1 Istanbul Ili
Ulkenin finans merkezi olan Istanbul’un niifusu 15 milyonun iizerinde olup bu rakam artmaya
devam etmektedir. Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi verilerine gére Istanbul Ili'nin 2017 yili toplam
niifusu 15.029.231 kisi olup iilke niifusu igerisinde yaklastk %19’luk orana sahiptir. Ikinci en biiyiik sehir
olan Ankara’dan yaklasik Gi¢ kat fazla ntfusa sahip olan sehir, tlkenin kentlesme strecinin de ana odagt
olmustur. Konut ihtiyacinin en belirgin oldugu sehir olan Istanbul yeterli ve kaliteli konut temininde ciddi
sorunlar yasamaktadir. Sonug olarak, kent disinda devlet ve 6zel yatirimeilar tarafindan yeni toplu konutlar
yapilmakta, sehrin Avrupa Yakas’nda gelisme sehir merkezinin batisindan bu kent dist alanlara dogru

kaymaktadir.

Resiml. Istanbul li’nin Tiirkiye Igindeki Konumu

Giiniimiizde, Tstanbul’'un Avrupa Yakasr’nin kuzey bolgelerine kayan merkezi is alanlart (MIA)
kurumsal faaliyetlerin ¢oguna ev sahipligi yapmaya devam etmektedir. Asya Yakas: da zaman icinde
gayrimenkul kullanimi olarak 6nemli degisiklikler yasamustir. Baslangicta sehrin bu kismu esasen birincil
yetlesim alant olarak kullanlmaktayken, sehir biytiditkge MIA’lar Asya Yakast’nda da gelismeye baglams
ve sonugta bu bélgelerin halihazirdaki yapisini degistirmistir. Giiniimiizde Istanbul, gelisen yeni bolgelerle
birlikte sehrin Avrupa Yakast’nda yer alan Zincirlikuyu-Levent aksinin ana merkez oldugu, ¢cok merkezli

bir sehir olarak ifade edilebilit.
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Ulasim baglantilart ve yollarin gelismesi, daha biiyllk metropoliten boélgelerin gelisiminde araci
konumundayken 1970’]i yillarda Bogaz kiyilart boyunca yapilan yollar sehirdeki yol ¢alismalarinin baslangic
olmustur. Bu da sehrin her iki yakasinin da kuzeye dogru gelismesine yardimct olmustur. Ancak sehri
dogu-bati aksinda ortadan kesen E5 otoyolunun yapimi, sehrin her iki yakasiu Bogazici Kopriisii
vasttastyla birbirine baglamis, ayni zamanda Istanbul’un Tiirkiye’nin diger sehirleri ve Avrupa merkezleri ile
baglantisint saglamistir. E5 otoyolundan bagka, sehrin her iki yakasinda da 6nemli arterleri birbirine
baglayan TEM otoyolu da bulunmaktadir. Avrupa ve Asya yakalarint TEM otoyolu tzerinden birbirine
baglayan Fatih Sultan Mehmet Képrisit (FSM Képriisti) Bogazici Koprisi’nin kuzeyinde yer almaktadir.
Bu iki ana yolun ve koprinin yapimt sehrin biiyiimesini ve gelisimini 6énemli 6l¢lide etkilemistir. Ayrica
2013 yilinda yapimina baglanan ve 2017 yilinda tamamlanan Kuzey Marmara Otoyolu ve Yavuz Sultan
Selim Kopriisii sehrin kuzeye dogru gelismesini saglayacak 6nemli projelerdir. Avrupa Yakas’nda Atatiirk
Havalimant ve Asya Yakast'nda Sabiha Gokcen Havalimani olmak tzere iki adet havaalanina sahip
Istanbul’da havayolu, schirlerarast ve uluslararast ulasim acisindan 6nemli bir yere sahiptir. Atatiirk
Havalimant’nin, her gegen yil artan ugus trafifine ragmen, sehir icindeki konumu nedeniyle kapasitesi
yeterli 6lctide artirtlamamaktadir. Bu nedenle Avrupa Yakas’nda 7 Haziran 2014’te 3. Képrii ve Cevreyolu
ile baglantist bulunan diinyanin en yiiksek kapasiteli havalimani olmast planlanan Istanbul Havalimant’nin
temelleri atilmis olup Ekim 2018’de 1. FEtap insaati tamamlanarak hizmete acilmistir. Istanbul
Havaliman’nin 2028 yili itibari ile tim ingaat islerinin tamamlanarak tam kapasite faaliyete gegmesi
planlanmaktadir. Tstanbul Havalimani ve Kuzey Marmara Otoyolu’na ek olarak gectigi hat boyunca sehrin
gelisimini etkileyecek olan bir diger projede, Karadeniz ile Akdeniz’i birbirine baglayan tek gecit olan
Istanbul Bogazi’na alternatif olarak yapilmast planlanan Kanal Istanbul yapay suyolu projesidir. Projenin,
Marmara Denizi’'nden Kiciikeekmece Goli'nt icine alacak sekilde baslayip, Sazlidere Baraji’ndan gecerek
Istanbul Havalimant’nin batisindan Karadeniz’e baglanmasi planlanmaktadir. Projenin bogaz hattindaki
gemi trafigini azaltmasi ve gectigi hat boyunca yeni bir sehir merkezi olusturulmast planlanmaktadir.

Sehir planlamasi niifusu fazla olan kentsel alanlarda, 6zellikle merkezi ve ¢ekim alant olmaya devam
eden eski sehirlerde 6nemli bir sorundur, bu acidan Istanbul istisna degildir. Yerel belediyeler, 6zellikle
sehrin giderek eskiyen altyapisi, ruhsatsiz ve catpik yapilasma ve hizli g6¢ nedeniyle sehrin dogru
planlanmast konusunda biiyiik zorluklar yasamaktadirlar. Sehrin bircok boélgesinde yeterli bos arsanin
olmamasindan ve merkez boélgelerdeki siki belediye denetimleri dikkate alindiginda, merkezden uzak
bélgelerde heniiz 6nemli 6l¢ide hissedilmeyen kagak yerlesimler olusmaya baslamustir. Halihazirda
Istanbul Buyiiksehir Belediyesi sehrin yeni ana planint olusturmus olup ana planin en Snemli
girisimlerinden biri, terk edilmis ve kacak yapilasmayla isgal edilmis alanlarin, devlete ait bos arsa
parsellerinin tizerinde 6zel sektdriin isbitligiyle finanse edilebilir toplu konut projeleri gelistirilmesi yoluyla

kentsel déniisim modelinin uygulanmasidir.

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568
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7.4.2 Bagaksehir Ilgesi

Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Eylp, doguda Sultangazi ve Esenler, giineyde
Bagcilar, Kiicikcekmece ve Avcilar, glineybatida ise Esenyurt ilceleriyle ¢evrilidir. Yaklagik 107 km*lik bir
alant kaplamaktadir. 2008 yilina kadar Kiiciikgekmece Tlgesi'nin sinirlart igerisindeyken, 5747 sayili kanun
ile biytk bolumi Kiiciikcekmece topraklarindan ayrilarak yeni bir ilge olarak belitflenmistir. Bununla
beraber Basaksehir’in ntfusu 1995 yilinda yapilmaya baslanan toplu konutlar ile artmaya baglamistir.
Basaksehir niifusunun yaridan fazlast toplu konutlarda ikamet etmektedir. Basaksehir, Bahgesehir,
Onurkent, Kayabast toplu konut alanlar1 Basaksehir’in biyiiyip ilce olmasinda 6nemli rol oynamustir.
Asagidaki tabloda Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) veri tabanina gére Basaksehir Tlgesi'nin
2010-2017 yillara gbre niifus bilgileri yer almaktadur.

2010 248.467 245.019
2011 284.488 280.385
2012 316.176 311.095
2013 333.047 333.047
2014 342.422 342.422
2015 353.311 353.311
2016 369.810 369.810
2017 396.729 396.729
Resim2. Bagaksehir Ilgesi’nin Konumu

Bagaksehir Tlgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapt icinde énemli bir yer tutmaktadir. Istanbul

Metropoliten Alant igerisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM otoyolunun hemen
kuzeyinde 700 hektar alan tizerinde kurulan Tkitelli Organize Kiigiik Sanayi Bolgesi, ilcede sanayi

sektoriiniin diger sektorler icinde biiyiik bir yiizde ile yer almasint saglamistir. Ayrica, Basaksehir Tlcesi
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sintrlart icerinde yer alan Kayabast Mevkii'nde, parsel Sl¢eginde faaliyetlerini stirdiiren muhtelif sanayi
tesisleri bulunmaktadir. Basaksehir Ilcesi'nde, mevcut durum ve bélgenin gelisme egilimleri dikkate
alindiginda, ilcenin kent merkezinin, nispeten bos olan ve toplu konut niteliginde planlanmis olan Kayabast
Mevkii'nde gelisecegi distinilmektedir. Kayabast Mevkii'ni kapsayan onaylt planlarda ayrilmis olan ticaret
alanlari, yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlart ve park alanlari, konut alanlarinin ve diger aktivitelerin
gerektirdigi Olgiiler icinde yerel ve cevre yerlesmelere hizmet verecek miktarda olmast planlanmaktadir.
Ayrica, kent butuntne yonelik alisveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir ticaret
yogunlugunun st Oleekli plan kararlart dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. kopri baglantt yolu
kavsag1 yakin ¢evresinde olmast planlanmustir. Ticaret alanlari, yénetim merkezleri, egitim tesisi alanlart, vb.
diger donatt alanlarinin yogun oldugu ve yitksek yogunluklu konut alanlari ile ¢evrelenen bu bélge, hemen
dogusundaki alanda yapilmast diginilen ve Saglik Bakanligi'nca c¢alismalart devam eden Universite
hastanesi ile birlikte Basaksehir Tlcesi'nin merkezi olma niteligindedir. Tlgenin giineyinden TEM otoyolu
ge¢mektedir. 07.07.2013 tarihinde tamamlanan M3 Kirazli - Basaksehir/Olimpiyat metro hatti ile sanayi
merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasim daha kolay saglanmaktadir.

Bahgesehir: Kiicitkcekmece Goli'niin kuzeybatisinda yer alan Bahgesehir, TOKI tarafindan toplu
konut projeleri ¢ercevesinde yapilasmaya acildigi son 15 yil icinde planlt bir sekilde biiyiiyerek 6rnek bir
uydu kent halini almis, Basaksehir Tlgesi'nde bulunan ve toplu yapilasmast hizla devam eden bir Istanbul
semtidir. Tirkiye'nin ilk uydu kentidir. Bahgesehir toplu konut alani, Istanbul Sehir Merkezi'nin 25 km
batisinda yer almakta olup TEM Otoyolu ile Istanbul'un her semtine kolaylikla baglanmaktadir. Tiirkiye'yi
Avrupa'ya baglayan Istanbul - Edirne demiryolunun yaklastk 3 kilometrelik kismi bu alanin icinden
geemekte olup Ispartakule Tren Istasyonu burada bulunmaktadir. Bahgesehir projesi 4.703.000 m?'lik alan
icerisinde, toplam 15.400 konutun olusacagi bir uydu kent projesi olarak planlanmigtr. Turkiye'nin en
O6nemli, dinyanin sayill uydu kent projelerinden biri olan Bahgesehir projesi, 1996 yilinda Birlesmis
Milletler Habitat IT Konferast cercevesinde, "Kurumsal Uygulamalar ve Projeler” 6duline, 1997 yilinda da
Kanada'da "Yeni Kentsel Yetlesim Anlayist" 6dilune laytk gérilmustir.

Resim3. Bagaksehir Ilcesi Mahalle Sinirlart

f
ARNAVUTKOY {

SULTANGAZI
ARNAVUTKOY

ESENLER|

ESENYURT
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8 GAYRIMENKULLERIN FIZIKi DURUMLARI HAKKINDA BILGILER
8.1 Gayrimenkullerin Konumlu Oldugu Parsellerin Fiziksel Ozellikleri:

ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)

265 6 20.284,35 m?

Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, Ahmet Taner Caddesi iizerinde yer alan 265 ada, 6 no.lu
parsel tizerinde “10 Adet Villa B1, E ve D Bloklardan Olusan Betonarme Bina ve Arsast” nitelikli ana
gayrimenkul yer almaktadir. A-1, A-9, D ve E Bloklarin konumlu oldugu 20.284,35 m? yiizélgimli parsel,
diiz bir topografik yaptya sahip olup geometrik sekil itibariyle belli bir sekle sahip degildir. Parselin kuzey
yoniinde bulunan Ahmet Taner Kislali Caddesi'ne yaklasik 240 m ve dogu yoniinde bulunan Ceylan
Sokak'a yaklastk 80 m cephesi bulunmaktadir. Ayrica parselin giineyinde yer alan Esenkent Bahgeschir
Yolu'ndan gériiniirltgh bulunmaktadir. Parsel tizetinde B1, D, E Bloklar ve 10 adet A blok tarzinda villa
nitelikli yap1 bulunmaktadir. Parsel igerisinde toplamda 115 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Mevcut
durumda parsel siurlarint belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel konut ve ticaret
kullanimli  olup B1 Blok konut fonksiyonlu olarak diger bloklar ise ticari fonksiyonlu olarak

kullanilmaktadir. Otopark ihtiyaci parsel icerisinde saglanmaktadir.

Zincirikuyu V O,; 733 036 5568
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ADA NO

PARSEL NO

YUZOLCUMU (m?)

267

3

11.546,60 m?

Basaksehir Tlcesi, Hosdere Mahallesi, Ahmet Taner Caddesi, Siizer Bulvart ve Astk Mahsuni Serif

Caddesi’nin kesisiminde yer alan 267 ada, 3 nolu parsel tzerinde “F, Cl, C2 Bloklardan Olusan

Betonarme Bina ve Arsast” nitelikli ana gayrimenkul yer almaktadir. F Blogun konumlu oldugu 11.546,60

m? ylzolcimli parsel, diiz bir topografik yapiya sahip olup geometrik sekil itibariyle belli bir sekle sahip

degildir. Parselin kuzeydogu yoniinde bulunan Ahmet Taner Kislali Caddesi'ne yaklasik 100 m, Stzer

Bulvari'na yaklasik 73 m, glineydogu yoninde bulunan Kelebek Sokak'a yaklagtk 65 m ve kuzeybatt

yoniinde bulunan Ceylan Sokak'a yaklagtk 75 m cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzeydogu yontinde dénel

kavsak bulunmakta olup, bolge icerisinde bulunan 6nemli ulasim akslarinin kesisim noktasidir. Parsel

icerisinde toplamda 177 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Parsel konut ve ticaret kullanimlt olup C1 ve

C2 Blok konut fonksiyonlu olarak F blok ise ticari fonksiyonlu olarak kullanilmaktadir. Parsel icerisinde 1

adet acik ylizme havuzu bulunmakta olup otopark ihtiyact parsel igerisinde saglanmaktadir.
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ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)

268 1 19.370,58 m?

Basakschir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, Siizer Bulvart iizerinde yer alan 268 ada, 1 no.lu parsel
uzerinde “B2-A, G Blok 16, 18, 19, 20 Bélimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam BAK Bina ve
Arsast” nitelikli ana gayrimenkul yer almaktadir. G, H, B2 Blogun ve A tarzt 9 adet villanin konumlu
oldugu 19.370,58 m? yiizolctimli parsel, diiz bir topogratik yapiya sahip olup geometrik sekil itibariyle belli
bir sekle sahip degildir. Parselin kuzeydogu yéniinde bulunan Siizer Bulvati'na yaklasik 240 m, kuzeybatt
yoninde bulunan Kelebek Sokak'a yaklasik 100 m ve gliney yontnde yer alan Sehit Polis Gaffar Okkan
Caddesi'ne yaklasitk 260 m cephesi bulunmaktadir. Parsel tizerinde B2, G, H Bloklar ve 9 adet A blok
tarzinda villa nitelikli yapt bulunmaktadir. Parsel icerisinde toplamda 104 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Mevcut durumda parsel sinirlarning belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel,
konut ve ticaret kullanimlt olup B2 Blok konut fonksiyonlu olarak diger bloklar ise ticari fonksiyonlu
olarak kullanilmaktadir. Otopark ihtiyact parsel icetisinde saglanmaktadir. Bahcesehir 3. Cadde Projesi'nin
yaya ve ara¢c yogunlugunun en fazla oldugu parsel olup, parsel icerisinde bulunan bloklar icerisinde

kurumsal isletmeler ve banka subeleti bulunmaktadir.

(
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8.2 Gayrimenkullerin Genel Ozelliklerine Tligkin Agiklamalar:

Degerleme konusu 52 adet gayrimenkul 265 ada 6 no.lu parsel, 267 ada 3 no.lu parsel ve 268 ada 1
nolu parsel tizerinde yer alan Al, A9, D, E, F, G ve H olmak tzere toplamda 7 adet blokta
konumlanmaktadir. A1 ve A9 villa tipi bloklarin her biri tek bagimsiz bélumliidiir. D blokta 9, E blokta 3,
F blokta 21, G blokta 10 ve H blokta 7 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Al ve A9 Blok; 265 ada 6 no.lu parsel lzerinde yer almakta olup mimari projesine gére bodrum,
zemin, 1 normal kat ve cat1 katt olmak tizere toplam 4 kattan olusan bloklar bahgeli olup ayrik nizamlidir.
Al blok parselin giineybatisinda, A9 blok ise parselin kuzeydogusunda konumlanmaktadir. A tarzi bloklar
kullanim alani ve fonksiyon olarak ayni tasarlanmis olup Basaksehir Belediyesi Imar Midiirligi'nde
incelenen 28.09.2006 tarih 1582 sayili mimari projesine gére bodrum kat su deposu, siginak, camasir odast,
depo ve komiirlik hacimlerinden yaklagtk briit 156 m? zemin kat salon, oda, mutfak, balkon ve hol
hacimlerinden yaklasik briit 163 m?, 1. normal kat 3 oda, banyo ve hol hacimlerinden yaklasik briit 148 m?
kapali kullanim alanlt olmak tizere toplamda yaklagtk briit 452 m? kapalt kullanim alanindan olugsmaktadir.
Bagimsiz boliim girisleri zemin katta batt cephesinden saglanmaktadir. Mahallinde 1. katta yer alan yaklasik
16 m? galeri boslugunun villa kullamimina katildigi ve cati katlarinda buyime yapilarak yaklagik 146 m?
kapalt kullanim alant olusturuldugu tespit edilmistir. Ayrica A9 blokta villa girisine gbre sag tarafta, garaj
hacminin arka kisminda kalan yaklastk 20 m? alan kapali kullanim alanina dahil edilmistir. A1 blok
mevcutta kres olarak kullanlmakta olup yaklastk 614 m? A9 blok ise mevcutta dershane olarak
kullanilmakta olup yaklasik 634 m? kapali kullanim alanindan olugmaktadir. Ayrica Al blok 6ntinde yer

alan havuzun tstintn kapatilarak bahge olarak kullanildig tespit edilmistir.

Zincirikuyu V O,; 733 036 5568
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D Blok; 265 ada 6 no.lu parsel {izerinde, parselin batisinda konumlanmakta olup mimari projesine
gbre bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak tizere toplam 3 kattan olusmaktadir. Bodrum katta 16 araclik
otopatk alani, givenlik odast ve teknik hacimler, zemin katta 4 adet "Diikkan", 5 adet "Dubleks Dukkan"
nitelikli bagimsiz boliim ve 1. normal katta zemin katta konumlu dubleks diikkanlara ait asma kat alanlari
yer almaktadir. D blok toplamda 9 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, hepsi degerleme
kapsamindadir. Dikkan girislerinin - hepsi bagimsiz  olup, zemin katta ortak kullanim alani

bulunmamaktadir.

E Blok; 265 ada 6 no.lu parsel Uzerinde, parselin dogusunda konumlanmakta olup mimari projesine
gbre 2 bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak tizere toplam 4 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta 73
araglik otopark alani ve teknik hacimler, 1. bodrum katta 64 araghk otopark alani, kazan dairesi ve 4 adet
dikkana ait depo eklentisi, zemin katta blok girisi, 16 adet "Duikkan", 4 adet "Dubleks Dukkan" nitelikli
bagimsiz bolum, 1. normal katta 31 adet "Dikkan" ve zemin katta konumlu dubleks dikkanlara ait asma
kat alanlat1 yer almaktadir. Blok toplamda 51 adet ticari Uniteden olusmaktadir. Blok girisi dogu cepheden,
zemin kattan saglanmaktadir. Blok icerisinde 6zellikle 1. normal katta doluluk oraninin disiik oldugu

gorilmiigtiir.

Tincirikuyu V0. 733 036 5568
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F Blok; 267 ada 3 no.lu parsel tizerinde, parselin kuzeyinde konumlanmakta olup mimari projesine
gbre 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak tizere toplam 5 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta 102
araglik konutlara ait otopark ve teknik hacimler, 1. bodrum katta 67 araglk ticarethanelere ait otopark,
kazan dairesi ve elektrik pano odasi, zemin katta 3 adet giris ve 27 adet "Diikkan", 1. normal katta 27 adet
"Diikkan" ve 2. normal katta 13 adet "Diikkan" yer almaktadir. Blokta toplamda 67 adet ticari tniteden

olugsmaktadir. F blogun zemin katta dogu ve batt cepheden iki girisi ve kuzey cepheden ana girisi

bulunmaktadir.

G Blok; 268 ada 1 no.lu parsel tzerinde, parselin batisinda konumlanmakta olup mimari projesine
gbre 2 bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak tizere toplam 4 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta 58
araglik otopark ve teknik hacimler, 1. bodrum katta 52 araglik otopark ve kazan dairesi, zemin katta blok
girisi, 18 adet "Diikkan", 4 adet "Dubleks Diitkkan" ve 1. normal katta 19 adet "Diikkan" yer almaktadir.
Blok toplamda 67 adet ticari Uniteden olugmaktadir. Blogun ana girisi zemin kattan bati cepheden
yaptlmakta olup giiney cephede arka giris kapist bulunmaktadir. Basaksehir Belediyesi Imar Arsivi'nde
tadilat projesi gorilememis olup, Basaksehir Tapu Midurligi'nde 07.01.2007 tarih 106 sayili mimari
tadilat projesi incelenmistir. Ifraz olan 9 no.lu bagimsiz béliim sonrast arsa payt oranlart degismemis olup

39 olan bagimsiz bolim sayisinin 40 oldugu gorialmistiir.
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H Blok; 268 ada 1 no.u parsel tizerinde, parselin dogusunda konumlanmakta olup mimari
projesine gore bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak {izere toplam 4 kattan olugsmaktadir. Bodrum katta
29 araclik otopatk ve teknik hacimler, zemin katta 8 adet "Dikkan", 2 adet "Dubleks Dikkan" ve 1.
normal katta zemin katta konumlu dubleks dikkanlara ait asma kat alanlari yer almaktadir. H blok
toplamda 10 adet bagimsiz bolimli olup, 7 adet bagimsiz bolim degerleme kapsamindadir. Dikkan

girislerinin hepsi bagimsiz olup, zemin katta ortak kullanim alam bulunmamaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde degerleme raporuna konu bagimsiz bélimlerin onaylt mimari projesi

ile kontur, gabari, blok, kat, kattaki kullanim alani olarak uyumlu oldugu tespit edilmis olup bazi bagimsiz
bélimler igerisinde onayli mimari projesinden farklt olarak kullanim amaclanna yonelik dizeltilebilir

nitelikte ¢esitli imalatlar yapildigr gérilmistiir.
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Asagida 265 ada 6 nolu parsel lizerinde yer alan degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut

kullanimlarini gésteren tablo yer almaktadir;

Net Briit Mevcut | Mevcut
BLOK | KAT %g' NITELIGI Alan Alan |NetAlan| Briit K%EXEEITM
(m?) (m?) (m?) | Alan(m?)
A-1 - 1 A TIPI VILLA 39834 | 452,11 601,00 614,00 KRES
A-9 - 9 A TIPI VILLA 39834 | 452,11 | 610,00 634,00 DERSHANE
D |Zemin| 1 DUKKAN 141,14 | 15414 | 141,14 154,14 BOS
D |Zemin| 2 |DUBLEKS DI"JKKAN 82,24 93,63 82,24 93,63 DERMOTOLOJi
D |Zemin| 3 |DUBLEKSDUKKAN| 8224 93,63 82,24 93,63
D |Zemin| 4 |DUBLEKSDUKKAN| 23691 | 27620 | 23691 276,20 HACI SAYID
D |Zemin| 5 |DUBLEKS D["JKKAN 82,24 93,63 82,24 93,63 TN
D |Zemin| 6 |DUBLEKSDUKKAN /| 8224 93,63 82,24 93,63
D |Zemin| 7 D[”JKKAN 4215 49,14 42,15 49,14 [ —
D |Zemin| 8 DUKKAN 42,16 49,14 42,16 49,14
D |Zemin| 9 DUKKAN 174,87 | 189,10 | 174,87 189,10 EKMEKEV]
E |Zemin| 1 |DUBLEKSDUKKAN| 50811 | 591,75 | 508,11 591,75 | HAPPY CENTER
E |Zemin| 4 DUBLE'I'<S DUKKAN | 41386 | 44694 | 41386 | 44694 TS SHOE
E |Zemin| 5 DUKKAN 49,97 55,04 49,97 55,04
TOPLAM 2.734,81 | 3.090,19 | 2.734,81 | 3.090,19

Asagida 267 ada 3 nolu parsel tzerinde yer alan degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut

kullanimlarini gésteren tablo yer almaktadir;

Mevcut Mevcut
B.B. . .+ . | Net Alan | Briit Alan . MEVCUT
BLOK | KAT NO NITELIGI (m?) (m?) Net élan Briit 12&1an KULLANIM
(m?) (m?)
F ZEMIN 2 DUKKAN 41,38 4418 41,38 4418 ZEN PIRLANTA
F ZEMIN | 4 DUKKAN 57,85 61,12 57,85 61,12 KUYUMCU
F ZEMIN | 11 | DUKKAN 56,92 60,16 56,92 60,16
; - BENETTON
F ZEMIN | 12 | DUKKAN 77,13 81,83 77,13 81,83
F ZEMIN | 13 | DUKKAN 97,59 108,06 97,59 108,06 KUAFOR
F ZEMIN | 14 | DUKKAN 99,03 109,40 99,03 109,40 BOS
F ZEMIN | 15 | DUKKAN 97,59 108,06 97,59 108,06 ES. TEKSTIL
F ZEMIN | 16 | DUKKAN 77,13 81,83 77,13 81,83 CANTACI
F ZEMIN | 19 | DUKKAN 56,92 60,16 56,92 60,16 BIEV
F ZEMIN | 20 | DUKKAN 56,92 60,16 56,92 60,16 JASMIN
F ZEMIN | 21 | DUKKAN 57,85 61,12 57,85 61,12 STORKS
F ZEMIN | 23 | DUKKAN 57,85 61,12 57,85 61,12 .
- - BUTIK
F ZEMIN | 24 | DUKKAN 57,85 61,12 57,85 61,12
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BLOK | KAT %g' NITELIGI Ne(;né;an Briz;lf)lan l\l;iet:‘gl:tn B?ﬁivgr;n KL[’J[EXEEITM
(m?) (m?)
F 1 37 | DUKKAN | 4448 47,36 44,48 47,36 BOS
F 1 38 | DUKKAN | 4448 47,36 44,48 47,36 BOS
F 1 43 | DUKKAN | 46,41 50,84 46,41 50,84 BOS
F 1 46 | DUKKAN | 4448 47,36 44,48 47,36 BOS
F 2 | 60 | DUKKAN | 4874 54,82 48,74 54,82 BOS
F 2 | 61 | DUKKAN | 94,04 104,29 94,04 104,29 BOS
F 2 | 62 | DUKKAN | 4874 54,82 48,74 54,82 BOS
F 2 | 64 | DUKKAN | 46,61 50,84 46,61 50,84 BOS
TOPLAM 1.309,99 | 1.416,01 | 1.309,99 | 1.416,01

Asagida 268 ada 1 nolu parsel tzerinde yer alan degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut

kullanimlarini gésteren tablo yer almaktadir;

Net Briit Mevcut Mevcut
BLOK | KAT Eg NITELIGI Alan | Alan | NetAlan | Briit Klgffg;w
(m?) (m?) (m*) | Alan(m?)
‘ DUKKAN KAHVE
G ZEMIN | 1 DUBLEKS  |272,66 | 29324 | 272,66 29324 DUNYASI
DUBLEKS
G ZEMIN | 10 DUKKAN  |24469 | 25542 | 244,69 25542 | BURSAKEBAP
DUBLEKS
G ZEMIN | 11 DUKKAN  |24469 | 25542 | 244,69 255,42 SAEAS G
‘ DUBLEKS —
G ZEMIN | 12 DUKKAN  [42400 | 461,04 | 42400 461,04
G ZEMIN | 18 DUKKAN 2846 31,04 28,46 31,04 DOVIZ
G ZEMIN | 19 DUKKAN  |57,75 60,93 57,75 60,93 BOS
G 1 28 DUKKAN | 75,11 81,70 75,11 81,70 TITiZ PERDE
G 1 29 DUKKAN  |24240 | 25286 | 24240 252,86 ARMAGAN
G 1 30 DUKKAN  [11143 119,49 | 11143 119,49 OYUNCAK
G 1 34 DUKKAN  |21,01 25,49 21,01 25,49 TOBACCO
DUBLEKS :
H ZEMIN | 1 DUKKAN  |34993 | 38203 | 34993 382,03 19 1IN
H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 47,39 50,34 it
H ZEMIN | 6 DUKKAN | 44,07 49,42 44,07 49,42 MEYHANESI
H ZEMIN | 7 DUKKAN | 44,07 49,42 44,07 49,42 LUNCH BOX
H ZEMIN | 8 DUKKAN  |138,80 | 14481 | 13880 144,81
H ZEMIN | 9 DUKKAN  |47,39 50,34 47,39 50,34 _
DUBLEKS DENIZ BANK
H ZEMIN | 10 DUKKAN  |267,84 | 290,64 | 267,84 290,64
TOPLAM 2.661,6 |2.853,6 | 2.661,69 | 2.853,63
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Asagida binalarin genel 6zelliklerini gosteren tablo yer almaktadir.

INSAAT TARZI

Betonarme karkas

YAPI SINIFI

A-1, A-9 Blok: 4/A

D,E, F,Gve H: 3/A

YAPININ BOLUMLERI

Dukkan

A-1, A9 Blok:4 B+ Z + 1 N.K. + C.K)

DveHBlok:3(B +7Z+1NK)

KAT SAYISI Eve GBlok:4 2B+ Z + 1 N.K)
F Blok: 5 2B + Z + 2 N.K.)
TOPLAM INSAAT 265 ada 6 parsel: 24.794, 26 m?
ALANI 267 ada 3 parsel: 28.436,11 m?
268 ada 1 parsel: 23.800,67 m?
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
KULLANMA SUYU Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
KANALIZASYON Sebeke
DOGALGAZ Mevcut
KLIMA TESISATI Mevcut degil
GUVENLIK Givenlik elemanlart ve CCTV kamera sistemi
SES YAYIN SISTEMI Mevcut
ASANSORLER E, F ve G bloklar icerisinde mevcut

YANGIN iHBAR SISTEMI

Duman ve 1st detektorleri meveut

YANGIN SONDURME
TESISATI

Yangin S6ndirme Tipi

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Kismen cam giydirme, kismen seramik kaplama.

CATI Teras tipi

OTOPARK Kapali ve Actk Otopatrk

SATIS/KIRA KABILIYETI Konu gayrimenkuller satilabilitlik / kiralanabilitlik 6zelligine sahiptit.
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8.3 Perakende Piyasa Aragtirmasi:

Bu rapordaki perakende piyasa arastirmasi bolimi; alisveris merkezleri ile ilgili genel bilgiler ile
bélge 6zelinde perakende piyasast durumunu icermektedir.

8.3.1 Aligverig merkezi piyasasi ile ilgili genel bilgiler

Uluslararast Ahgveris Merkezleri Konseyi (ICSC) Avrupa Organizasyonu tarafindan yaymnlanan
aligveris merkezi tiplerinin tanim ve standartlarina gore alisveris merkezleri “gelencksel” ve “6zellikli”
olmak tizere iki ana grupta ve toplam 11 farkli kategoride siniflandirdmaktadir.

Geleneksel olan kategoride kiralanabilir briit alanlarina gére biyiklikleri g6z 6niinde
bulundurularak alisveris merkezleri “cok buyik”, “biyik”, “orta” ve “klc¢ik” olarak siniflandinlmigtir.
Kigctk ahigveris merkezleri ise kendi icinde “karsilastirmali” ve “ihtiya¢ bazli” olmak Uzere iki tiptir.
Ozellikli alisveris merkezleri ise yapilma amaclarina gore ii¢ farkli tipte smniflandirlmistir. Bu tipleri
“perakendeci parki (power center)”’, “fabrika c¢ikis merkezi (outlet)” ve “tema bazli merkez” olarak
stralamak miimkindir. Perakendeci Parki olan merkezler, kendi i¢inde biyiikliklerine gbre “biiyiik”,
“orta” ve “kiictik” olmak tizere ug¢ tiptir. Tema bazlt merkezler ise odaklarina gére iki farkli tipte olup
“eglence odakl’” ve “eglence odakli olmayan” olarak adlandirilmstir.

Asagidaki tabloda alisveris merkezlerinin proje tipi ve kiralanabilir briit alanlarina gore

sintflandirilmalart 6zetlenmistir.

Alisveris Merkezi Tipleri icin Uluslararast Standartlar

Format Proje Tipi Kiralanabilir Brut Alan
Cok Buyuk 80.000 m? ve st
Buyuk 40.000 - 79.999 m?
Geleneksel Orta 20.000 - 39.999 m?
L Karsilastirmali 5.000 - 19.999 m?
Kuctuk =
Thtiyac Bazl 5.000 - 19.999 m?
Buyuk 20.000 m? ve stl
Perakendeci Park: Orta 10.000 - 19.999 m?
" Kuguk 5.000 - 9.999 m?
Ozellikli
“¢ Fabrika Cikis Merkezi 5.000 m2 ve Gsti
Egl Odakl 5.000 m? ve st
Tema Bazli Merkez ” gerce o ustu
Eglence Odakli Olmayan 5.000 m? ve tsti

Kaynak: ICSC Research Review, Sayt 13, No 2, 2006
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Yapilan analizlere, Turkiye genelindeki en az 25 magazasi bulunan ve toplam kiralanabilir alam
5.000 m*nin Gzerinde olan alisveris merkezleri dahil edilmistir.

2018 wyih ilk yanm itibariyle Tirkiye genelinde hizmet vermekte olan 396 alisveris merkezi
bulunmaktadir. Tirkiye’deki mevcut alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alant 12.331.925 m? olup

bu rakamin 2018 yilsonunda 13.854.000 m®yi bulmast beklenmektedir. Toplam niifusun %25'ni olusturan

Istanbul ve Ankara’nin kiralanabilir alanlarinin  toplami, Tiirkiye toplaminin  %50’den fazlasini

olusturmaktadir.
1.000 Kisi Bastna Diisen Toplam Kiralanabilir Alana (m?/1.000 kisi) Gore Tller
Mevcut Arz
Briit Kiralanabilir
Niifus Toplam Alan (BKA)
AVM Sayi1s1 % Kiralanabilir m?2/1.000 kisi
Alan(m?)
1 | Istanbul 15.029.231 119 30,1% 4.623.978 37,5% 308
2 | Ankara 5.445.026 34 8,6% 1.512.441 12,3% 278
3 | Bolu 303.184 3 0,8% 81.200 0,7% 268
4 | Antalya 2.364.396 16 4,0% 519.361 4,2% 220
5 [Mugla 938.751 12 3,0% 203.921 1,7% 217
6 | Editne 406.855 4 1,0% 75.678 0,6% 186
7 | Nevsehir 292.365 2 0,5% 49.797 0,4% 170
8 | Eskisehir 860.620 5 1,3% 143.943 1,2% 167
9 |Bursa 2.936.803 13 3,3% 486.044 3,9% 166
10 | Karabuk 244.453 2 0,5% 39.448 0,3% 161
Turkiye Toplam 80.810.525 396( 100,00% 12.331.925 | 100,00% 153

Kaynak: Soysal Shopping Centers Directory, Colliers International

Yukaridaki tabloda niifusu 500.000’in altinda olup ilk 10’a giren Bolu, Edirne, Karabiik ve Nevsehir

illeri dikkat cekmektedir. Tirkiye’nin ticiinct biyiik ili olan Tzmir 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan

bakimindan 15. sirada yer almaktadir.

Ulke genelinde alisveris merkezi arzi son yillardaki yatirimlarla énemli derecede artmustir.

Turkiye’nin ilk 10 ilinde artan ntfus stratejik konumda, iyi gelistirilmis ve iyi tasarlanmus projeler icin

firsatlar sunmaktadir.

2017 yisonu itibariyle 6 ilde 8 yeni aligveris merkezinin agilmast beklenmektedir.
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Istanbul’daki Ahigveris Merkezleri
Avrupa yakasindaki Tarihi Yarimada ile Asya yakasindaki Kadikdy, Istanbul’daki ilk perakende

alanlaridir. Yillar gectikge, niifusun artmast ve sehir merkezinin ¢ok kalabaliklasmasi sonucunda is
merkezleri, alt merkezlere dogru kaymaya baslamistir. Merkezi I3 Alan’nin (MIA) yayilarak biiyiimesiyle
birlikte, Istanbul’'un alt merkezlerinde genellikle ana arterler ve yiiksek yogunluklu niifusun oldugu
alanlarda alisveris merkezleri gelistirilmistir. Asagidaki grafikte Istanbul’daki 1988-2017 yillart arasindaki

aligveris merkezi gelisimi gosterilmistir.

000,000 Istanbul'daki Aligveris Merkezlerinin Gelisimi (1988-2017)
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
O -gl—l T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
A "D L A DOV IO XL LA D O D NIV DY X b oo
D O N L L LT LLL,LLLLINININNNYINA
FIFTITITTFTFTFTFTT TS T
(*) Beklenen stok
Kaynak: Colliers International
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Istanbul’da bulunan 119 aligveris merkezinin konum, acilis tarihi ve kiralanabilir briit alana gore

dagilimi agagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Mall of Istanbul Ikitelli 2014 148.840
Emaar Square Tstanbul Libadiye 2017 150.000
Forum Istanbul Bayrampaga 2009 178.595
Istanbul Cevahir Sisli 2005 117.468
Istinye Park Istinye 2007 87.000
Marmara Forum Bakirkoy 2011 135.000
Marmara Park Beylikdiiza 2012 100.000
Torium Avcilar 2010 95.280
Modern East Umraniye 2016 90.000
Akasya Shopping Center Actbadem 2014 80.039
Ara Toplam 1.182.222
Viaport Venezia AVM Gaziosmanpaga 2015 70.000
M1 Meydan Umraniye 2007 70.000
Maltepe Park Maltepe 2005 75.000
Akbat Esenyurt 2011 65.496
Axis Bayrampasa Bayrampasa 2016 61.250
Brandium Atasehir 2013 60.000
Zotlu Center Zincirtlikuyu 2013 70.000
Maxi City Silivri 1998 55.000
Atlas Park Shopping Center Sultanbeyli 2015 55.000
Tepe Nautilus Kadikoy 2002 52.583
CarrefourSA Umraniye 2000 47.758
Profilo Mecidiyekdy 1998 48.580
Aqua Florya Flotya 2012 45.000
Galleria Atakoy 1988 44.000
Metrocity Levent 2003 51.000
CarrefourSA Igerenkdy 1996 45.397
Capacity Bakirkoy 2007 45.000
Palladium Kozyatag 2008 40.000
Trump Towers Sisli 2011 42.000
CanPark Shopping Center Umraniye 2014 40.000
Arenapark Halkalt 2011 40.000
Migros Beylikduzi 1997 40.000
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‘ Alisveris Merkezi Konum Agilis Tarihi Kiralanabilir Briit Alan (m?)
Ozdilek Park Istanbul Levent 2014 40.000
Viaport Matin Tuzla 2015 40.000
Hilltown Kiugiikyalt 4C, 2017 63.000
Vadi Tstanbul Ayazaga 4C, 2017 72.000
City Center AVM Esenyurt 4C, 2017 40.000
Ronesans Maltepe Piazza Shopping Center Maltepe 1C, 2018 55.000
Ara Toplam 1.473.064
Akmerkez Etiler 1993 34.680
Atakdy A Plus Bakirkoy 2010 27.500
Atagehir Water Garden Atagehir 2016 38.000
Axis Shopping Center Kagithane 2013 29.265
Buyaka Umraniye 2012 30.000
Capitol Altunizade 1993 29.602
Carousel Bakirkoy 1995 24.400
CarrefourSA Bayrampasa 2003 24.000
CarrefourSA Haramidere 2000 32.118
City's Nisantast Nisantast 2008 23.000
Historia Fatih 2008 20.000
Kanyon Levent 2006 37.500
M1 Merkez Kartal 2000 22.200
M1 Meydan Merter Bahgelievler 2009 29.650
Metrogarden Shopping Center Cekmekéoy 2014 26.000
Neomarin Pendik 2009 36.000
Pelican Mall Avcilar 2010 35.000
Pendorya Pendik 2009 30.270
Platform Merter Merter 2013 23.000
Rings Shopping Center Sancaktepe 2014 25.000
Ritim Istanbul Maltepe 2017 21.000
Sapphire Carst Kagithane 2011 30.500
Ara Toplam 628.685
Atirus Buytkeekmece 2005 19.000
Astoria Esentepe 2008 20.000
Atrium Atakoy 1989 11.232
Aquarium Bayrampasa 2005 10.900
Acr loft Beykoz 2010 11.000
Basak Alisveris Merkezi Tkitelli 2005 8.725
Beylicium Beylikdiza 2005 19.500
Bomonti Park Sisli 2006 7.215
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Konum Acilis Tarihi

Kiralanabilir Briit Alan (m?)

Demiréren Istiklal Beyoglu 2011 19.422
Ekinoks Shopping Center Beylikduzi 2009 8.500
Eskule Esenyurt 2010 10.200
Fabulist Sarigazi 2009 13.500
Flyinn Florya 2003 13.212
Grand Pera Beyoglu 2017 19.100
Kaya Millenium Beylikduzi 2006 15.000
Kipa Silivri 2008 12.796
Kozzy Kadikoy 2010 14.125
MKM Akatlar 2004 14.000
Marka City Beylikduzu 2008 18.000
Maxi City Cengelkoy 2003 14.900
Mesa Studio Plaza Kemerburgaz 2003 5.458
Novada Atasehir Atasehir 2013 19.412
Olimpa Basaksehir 2011 12.000
Omiir Plaza AVM Bahcelievler 2006 5.330
Paradise Beylikdiiza 2005 13.000
Plato Shopping Center Sultanbeyli 2012 20.000
Prestige Mall Bahcesehir 2007 12.000
Sancakpark Sancaktepe 2011 18.000
Sunflower Esenkent 2005 5.800
Seht-i Bazaar Bahcesehir 2008 13.600
Terasium Basaksehir 2011 10.500
Uniq Istanbul Maslak 2014 16.000
Uyum Carst Beylikduzu 2008 10.850
Verde Molino Bahcesehir 2009 10.000
Whitehill Eyip 2011 5.500
Ara Toplam 457.777
o

212 Istanbul Power Outlet Bagcilar 2009 70.000
Airport Outlet Centre Yenibosna 2008 32.400
Armonipark Outlet Centre Sefakoy 2007 25.376
Asya Park Outlet Centre Umraniye 2007 10.370
Biz Cevahir Hali¢ Outlet Centre Eytp 2016 20.000
Deposite Outlet Centre Tkitelli 2008 30.000
Espri Outlet Centre Esenler 2008 10.000
Hayat Park Outlet Ginesli 2008 12.000
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Alisveris Merkezi Konum Acilis Tarihi Kiralanabilir Brat Alan (m?)
Istanbul Outlet Park Beylikduzi 2006 19.200
Istanbul Taksit Centre Beylikduzi 2008 45.000
Kale Outlet Centre Giingoren 2007 26.590
Metroport Bahgelievler 2007 15.500
Nmerkez Outlet Esenyurt 2014 15.500
Pendik Park Outlet Centre Pendik 2008 8.000
Petla Vista Beylikdiiza 2010 32.000
Star City Yenibosna 2010 45.230
Olivium Outlet Centre Zeytinburnu 2000 34.988
Optimum Outlet Centre Kozyatag 2008 40.360
Oasis Designer Outlet Bagcilar 4C, 2017 29.000
Viaport Pendik 2008 69.500
Ara Toplam 591.014
Address Istanbul Okmeydant 2005 6.226
Kadir Has Cocuk Dinyast Bahcelievler 2003 17.500
Wedding World Kuyumcukent Bahgelievler 2010 54.000
Dogus Center Maslak 2006 47.398
Parkway Bahcesehir 2008 8.500
Vialand Eytp 2013 140.000
Ara Toplam 273.624
‘ Toplam 4.551.386
Gelecek Stok
Ara Toplam
Koru Flotrya Bakirkoy & 60.000
Skyland Shopping Center Seyrantepe 2018 40.000
Metropol Istanbul Atasehir 4C, 2017 75.000
Cift¢i Towers AVM Zincitlikuyu 2018 43.380
Ara Toplam 218.380
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Aligveris Merkezi Planlanan Acilis

Konum

Kiralanabilir Brit Alan (m?)

(Insaat Halinde) Tarihi

Medium

Futurepark AVM Haramidere 4C, 2017 27.030
Eytp Park Eytip 4C, 2017 17.397
Maximoon Carst Basaksehir 4C, 2017 20.000
Ara Toplam 64.427
Ara Toplam

‘ Tema Bazli Merkezler

Tema Plaza Halkalt 2018 &
Ara Toplam 0

Toplam 400.807

Kaynak: Colliers International

Istanbul Birincil Getiri Oranlar
Asagidaki grafikte Istanbul’da 2006 ile 2017 yillart arasindaki birincil getiri oranlart sunulmustur:

Bitincil Getitiler (%)
8,50%
8,00%
7,50%
7,00%
6,50%
6,00%
5,50%
5,00%

20006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Alisveris Metkezi === Cadde Magazacilig1

Kaynak: Colliers International

Mevcut piyasa kosullarinda Istanbul’da aligveris merkezi ortalama getiri oranlart %7,5 ile %9,0

arasinda degismektedir.
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8.3.2 Gayrimenkuller 6zelinde piyasa aragtirmasi
Degerleme konusu gayrimenkullerle aynt ticari proje igerisinde ve yakin konumlu benzer niteliklere
sahip satilik ve kiralik emsaller agagida sunulmustur.
Satilik Emsaller
> Emsall
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsisi igerisinde E Blok, 1.
katta konumlu 44 m? kapali kullantm alanli oldugu beyan edilen ditkkan 340.000,-TL bedelle
pazarlanmakta olup az pazarlik pay1 bulunmaktadir. (7.727,-TL/m?) (Denizbank A.S.)
> Emsal2
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 265 ada 6 parsel tizerinde bulunan A tarzi miistakil
villalarin bulundugu kisimda, mahallinde 6zel lise olarak kullanilan mevcutta 600 m?* kapalt kullanim alanlt
oldugu beyan edilen 3 katlt villanin 8.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Gayrimenkulin
mevcut piyasa kosullarinda  6.500.000,-TL  bedelle el degistirebilecegi beyan edilmistir. Konu
gayrimenkuliin 30.000,-TL/ay kira getitisi bulunmaktadir. (13.333,-TL/m?)
(Muzaffer Aktekin: 0 532 431 18 08)
> Emsal3
Degetleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 265 ada 6 parsel tizerinde bulunan A tarzi mistakil
villalarin bulundugu kistimda, 600 m? kapali kullanim alanlt oldugu beyan edilen 3 kath villanin 7.500.000,-
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmustir. Gayrimenkul uzun siiredir pazatlanmakta olup 6.000.000,-TL
bedelle el degistitebilecegi beyan edilmistit. Konu gayrimenkulin 30.000,-TL/ay kira getitisi
bulunmaktadir. (12.500,-TL/m?) (Zeynep Erdem: 0 532 384 85 65)
> Emsal4
Degerleme konusu gaytimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahcesehir Carsist igerisinde F Blok
icerisinde 1. katta konumlu yaklastk 60 m? kapali kullamim alanli dikkan 550.000,-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (9.916,-TL/m?) (Ekrem Firat: 0 505 865 07 07)
> Emsal5
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahcesehir Carsist igerisinde F Blok
icerisinde 1. katta konumlu yaklasgtk 50 m? kapali kullamim alanli dikkan 320.000,-TL bedelle
pazarlanmaktadir. Konu gaytimenkuliin 1.700,-TL./ay kira getirisi oldugu beyan edilmistir. (6.400,-TL/m?)
(Ahmet Dogan: 0 533 697 79 72)
> Emsal 6
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist igerisinde F Blok
icerisinde 1. katta konumlu yaklastk 50 m? kapali kullantm alanli ditkkan 300.000,-TL bedelle
pazarlanmaktadir. Konu gayrimenkul ayni zamanda 1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (6.000,-TL/m?)
(Ekrem Firat: 0 532 377 41 87)

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568

57
Cemal Sahir Sokak, No: 26/28, | 777 e i
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, Yy Al PRIM E GAYRIMENKUL - ,LL . .
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul (V% DEGERLEME VE DANISMANLIKAS — ~ 7 ¥ .



P rl m e Rapor No: 2018/DGYO/02

» Emsal?7
Degetrleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahcesehir Carsist icerisinde E Blok,
zemin katta konumlu 43 m? kapali kullamim alanli oldugu beyan edilen dikkanin 2017 yili icerisinde
350.000,-TL bedelle satildig bilgisi alinmistir. (8.139,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 0 543 724 68 80 )
> Emsal 8
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahcesehir Carsist igerisinde E Blok, 2.
normal katta konumlu 25 m? kapali kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkanin 2017 yili igerisinde
150.000,-TL bedelle satildig1 bilgisi alinmistir. S6z konusu dikkanin 800,-TL/ay ile kiralanabilecegi beyan
edilmistir. (6.000,-TL/m?) (Turyap: 0530 781 02 96)
> Emsal9
Degetrleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsisi igerisinde E Blok, 2.
normal katta konumlu 50 m? kapali kullanim alanli oldugu beyan edilen ditkkanin 2017 yili igerisinde
295.000,-TL bedelle satildig1 bilgisi alinmigtir. S6z konusu dikkanin 1.500,-TL/ay ile kiralanabilecegi beyan
edilmigtir. (5.900,-TL/m?) (Turyap: 0530 781 02 96)
> Emsal 10
Degetrleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist igerisinde F Blok,
zemin katta konumlu 8, 9 ve 10 no.lu dikkanlardan olusan 337 m? oldugu beyan edilen 171 m? proje alani
ve 70 m? aykin biiylime yapildigt bilinen mevcutta briit 240 m? hem A.V.M. icerisine hem disartya cephesi
olan mevcutta bos diitkkan icin 2.500.000,-TL fiyat talep edilen ditkkanin 2017 il itibariyle 2.200.000,-TL
bedelle satildigt ve 12.000,-TL/ay bedelle kiralandigt bilgisi alinmistir. (9.166,-TL/m?) (Sahibinden: 0506
552 38 24)
> Emsal 11
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist igerisinde F Blok,
zemin katta konumlu 60 m? kapali kullanim alani oldugu bilinen dikkan 850.000,-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (14.166,-TL/m?) (Emlak Ofisi: 0 541 275 44 58)
Kiralik Emsaller
> Emsal 12
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist icerisinde F blokta, 1.
normal katta yola cephesi olan 45 m? kapali kullanim alani oldugu beyan edilen 51 no.lu bagimsiz bolim
yakin zaman 6nce 1.700,-TL/ay bedelle kiraya verilmistir. Aynt blok ve aynt katta yola cephesi olmayan 40
m? kapalt kullanim alanlt oldugu beyan edilen ditkkan 1.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (44,44 TL/m?/ay -
37,50 TL/m?/ay) (Natilius Gayrimenkul: 0 212 669 66 96)
> Emsal 13
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 265 ada 6 parsel tizerinde bulunan A tarzi miistakil
villalarin bulundugu kistmda, 450 m? kapalt kullanim alanlt oldugu beyan edilen 3 katlt villa i¢in 27.000,-
TL/ay bedel kira 6dendigi bilgisi alinmustir. (53,-TL./m?/ay) (Realty World: 0 536 824 02 02)
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» Emsal 14
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 265 ada 6 parsel tizerinde bulunan A tarzi mistakil
villalanin bulundugu kistmda, mahallinde banka olarak kullamlan mevcutta 600 m?* kapal kullanim alanlt
oldugu beyan edilen 3 katl villa i¢in 30.000,-TL/ay bedel kira 6dendigi bilgisi alinmistir. (50,-TL/m?/ay)
(Zeynep Erdem: 0 532 384 85 65)
» Emsal 15
Degerleme konusu gayrimenkullere yakin konumlu, D Blok kisminda 500 m? zemin kat, 500 m? 1.
normal katta kapali kullanim alaniile 6niinde 10 araglik agik otopark imkant bulunan ditkkan yakin zaman
once 55.000,-TL/ay bedelle perakende satis magazasi olarak hizmet veren CarrefoutSA tarafindan
kiralanmustir. (55,-TL/m?/ay) (Emlak Ofisi: 0 539 476 31 95)
> Emsal 16
Degetleme konusu gayrimenkullere yakin konumlu, Stizer Bulvari'nin dogusunda yer alan Kemal
Sunal Caddesi tzerinde, Bahcesehir Galleria olarak bilinen ¢ars1 icerisinde 1. katta yer alan 1.250 m? kapali
kullantm alanina sahip dikkan ic¢in 37.500,-TL/ay kira talep edilmektedir. (30,-TL/m?/ay)
(Metropol Emlak: 0 539 476 31 95)
» Emsal 17
Degetrleme konusu gayrimenkullere yakin konumda bulunan Parkway Carst icerisinde, giris katta
konumlu 2 katlt 97 m? kapali kullanim alanli oldugu beyan edilen dikkan 5.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(51,54 TTL./m?/ay) (Sibel SIDAR: 0 532 786 86 21)
> Emsal 18
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist icerisinde G bloklarda,
zemin katta 300 m? kapali kullanim alani oldugu beyan edilen, yaklastk 100 m? agik alant bulunan, mevcutta
kafe olarak kullanian dikkanin 30.000,-TL/ay bedelle kiracisinin oldugu bilgisi alinmustir. (100,00
TL/m?/ay) (Bolge Esnaf)
> Emsal 19
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsist icerisinde E Blok, 1.
katta konumlu 33 m? kapali kullanim alanlt oldugu bilinen, A.V.M. icerisine cephesi olan bos dikkan icin
aylik  1.100,-TL.  talep  edilmektedir.  Pazarlik  payt  bulunmaktadir. (33,33  TL/m?/ay)
(Turyap: 0 543 724 68 80 )
> Emsal 20
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 3. Cadde Bahgesehir Carsisi igerisinde G Blok,
zemin katta konumlu 47 m? kapali kullanim alanhi oldugu bilinen dikkanin 2.000,-TL/ay bedelle
kiralandigi, E Blok igerisinde 1. katta konumlu 50 m? kapali kullamim alanina sahip 47 no.lu bagimsiz
bolim icin ise 1.300,-TL/ay kira talep edildigi Ogrenilmistir. (42,55 TL/m?/ay - 26,00 TL/m?/ay)
(Asuman Hanim: 0 543 724 68 80)
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» Gorug 1

Bolgede emlakeilik faaliyetleri ile ugrasan Natilius Emlak yetkilisi ile yapilan goériismede, kendi
ofisletinin de bulundugu F blok icerisinde 2. katta bulunan dikkanlarin 13,-TL/ay/m? ile 20,-TL/ay/m?
arasinda, 1. katta bulunan dikkanlarin 25,-TL/ay/m? ile 36,-TL/ay/m?, zemin katta bulunan dikkanlarin
ise 50,-TL/ay/m? ile 70,-TL/ay/m? arasinda, E blok icetisinde 1. katta bulunan dikkanlarin konum ve
buytkliklerine gore 22,-TL/ay/m? ile 35,-TL/ay/m? arasinda, zemin katta bulunan dikkanlarin ise 45,-
TL/ay/m? ile 55,-TL/ay/m? bedelle kiralanabilecegi, pazatrlanabilecegi bilgisi — alinmistir.
(Natilius Emlak Yavuz Bey: 0 212 669 66 90)

» Gorug 2

Bolgede emlakeilik faaliyetleri ile ugrasan Turyap Gayrimenkul yetkilisi ile yapilan gériismede A tarzi
bloklardan gegen sene 21.000,-TL/ay ile 27.000,-TL/ay arasinda kiralama yaptiklari bilgisi alinmistir.
(Turyap: 0530 781 02 96)

8.4 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler:

Olumlu ve Olumsuz Faktorler:

Gayrimenkullerin - degerini  etkileyen olumlu faktorler: merkezi konumu, ulagim kolaylig,
gbrinirliiginin yiksek olmast, bulundugu boélgenin ticari potansiyelinin yitksek olmast, orta-list ve ist
gelir grubuna hitap etmesi, halihazirda sézlesmeli kurumsal kiracilarinin bulunmasi, tamamlanmis altyapiya
sahip olmast ve yapt kullanma izin belgesinin alinmis olup kat milkiyetine gec¢ilmis olmast olarak
stralanabilir. Gayrimenkullerin degerine etki eden olumsuz faktér olarak ise bagimsiz bolimlerin ic
Ozelliklerinde onaylt mimari projesinden farkli olarak dizeltilebilir nitelikte degisikliklerin yapilmis olmast,
carst bloklarinin tst katlarinda bosluk oranmnin fazla olmast ve carst icerisinde yaya yogunlugunun az
olmast olarak gosterilebilir.

9 DEGERLEME

9.1 En lIyi ve En Dogru Kullanim Analizi:

Bu degetlemedeki s6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeri onun en iyi ve en dogru kullaniminin bir
fonksiyonudur. En iyi ve en dogru kullanim bir arsanin kullanilabilecegi en muhtemel, mimkin, izin
verilmis kullanimi olarak tanimlanabilir. En iyi ve en dogru kullanimu belifleyen dért kriter: yasal izin,
fiziksel mumkinluk, finansal fizibilite ve maksimum verimliliktir.

Gayrimenkullerin, yasal iznine uygun olarak mevcut haliyle ticari amagli olarak kullanilmasinin, en
iyi ve en dogru kullanim oldugu gérisiindeyiz.

9.2 Degerleme Yaklagimlari:

Emsal Kargilagtirma Yaklagima:

Emsal Kargilastirma Yaklasimi metodunda, lokasyon, buyiiklitk ve yola cephe gibi deger belirleyici
kritetler g6z 6niine alinarak, yakin zamanda satilmus olan ve degerlemeye konu olan gayrimenkule benzer
ozellikteki gayrimenkuller tespit edilerek karsilastirma yapilmaktadir. Gayrimenkuller arasindaki farkliiklar,
gerektiginde yapilan cesitli ayarlamalar ile degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini bulmakta
yardimet olmaktadir.
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Degerlemede, piyasa arastirmalart kisminda sunulan gayrimenkulletle benzer nitelikli, halihazirda
satiik veya yakin zamanda satilmig dikkan tniteleri bilgileri ile bélgeye hakim emlak ofisi gériislerinden
faydalanilarak emsal karsilastirma yaklasimui kullandmistir.  Ancak, séz konusu gayrimenkullerin ilk
satislarinda 5 yil kira garantisi ile yiiksek bedellerle satildigy, ilerleyen siirecte 6zellikle caddelere cephesi
olmayan zemin-zemin ustii katlarda konumlu bagimsiz bolimlerin beklenilen ticari bagartya ulasmadigy,
talebin diistik olmast nedeniyle bosluk oraninin yiiksek oldugu ve gerceklesen kira gelirlerine gbre talep
edilen satis degetlerinin ¢ok yiiksek kaldigr tespit edildiginden dolayr emsallerin uyumlastirilmasinda yiiksek
pazarlik payt orant kullamlmistir. Istenilen satis degerlerinin piyasa gercegini yansitmadigi ve
gayrimenkullerin degerini gostermekten uzak oldugu kanaatine varidmasindan dolayr emsal karsilastirma
yaklasimina nihai deger takdirinde % O oraninda agitlik verilmistir.

Maliyet Yaklagimi:

Maliyet yaklasimi, yattrimcinin, makul bir zaman dilimi icinde, s6z konusu gayrimenkule benzer bir
arsayt satin alarak yeniden insastnin maliyetinden daha fazla bir maliyeti 6demeyi kabul etmeyecegi
ongoriisiine dayanir. Bu yaklagimda, tahmini arsa degeri ile simdiki insaat gelistirme maliyetlerinin
toplamindan, bina amortisman payinin ¢ikarilmasiyla deger belirlenir. Bu yaklagimda, Degerleme Uzmani
asagidaki adimlart izler:

1- Benzer arsalarin degerinin, en iyi ve en dogru kullanim yéntemiyle, tahmin edilmesi.

2- Ana binalarin, girisimcinin karint da iceren yeniden ingaat ya da yerine koyma maliyetlerinin
yeniden degerlemesi.

3- Birikmis amortismanin tahmin edilmesi ve tahmin edilen birikmis amortismanin yeniden inga
veya yerine koyma maliyetinden distilmesi,

4- Arsa degerinin, amortize edilmis yeniden insa veya yerine koyma maliyetlerine eklenmesi.

S6z konusu gayrimenkullerin ingaatt tamamlanmus, yapt kullanma izin belgesi alinmis ve kat
milkiyetine gecilmis gelir getiren miilkler olmasindan dolayr maliyet yontemi, gayrimenkullerin bugtinki
piyasa degerini gbstermekten uzaktir. Dolayistyla gayrimenkullerin buglinkii degerini bulmak icin bu
yontem kullanilmamugtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagima:

Bu yaklagimda, gayrimenkuliin onaylanan en iyi ve en dogru kullaniminin ileriye dénitk getirecegi
kardan, gayrimenkuliin degerine ulasilmaktadir. Teoride, bir arsanin degeri, tizerindeki gelir getiren yapinin
gelecekteki karinin bugiine indirgenmesinden dogar. Oncelikli olarak isgiicii, yonetim, isletme ve
operasyon maliyetleri, rekabet piyasast ve yatirim maliyetleri gibi sartlar bir araya gelmelidir ve bu sartlar
gayrimenkuliin en iyi kullanimidir. Tsletme geliri uygun bir oranda bugiine indirgendiginde gayrimenkuliin
bugiinki para degerinin toplamint olusturur.

Degerleme ¢alismasinda konu gayrimenkullere yakin konumlu, benzer nitelikli ditkkan ve ofis
Uniteleri icin gerceklesen/istenen kira degerleri incelenerek ve benzer ozellik gosteren bolgelerde daha
once yaptigimiz calismalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklasimi kullanilmustir. S6z konusu
emsaller piyasa arastirmalart bagliginda sunulmustur. Nihai deger takdirinde gelir kapitalizasyonu

yaklagimina %100 oraninda agirlik verilmistir.
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10 GAYRIMENKULLERIN DEGERININ HESAPLAMASI:
10.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi ile Degerleme
Asagida piyasa arastirmalart bolimiinde yer alan konu gayrimenkullere benzer nitelikteki karsilastirilabilir emsallerin pazarlik payi, biyiiklik ve konum 6zelliklerinin karsilastirilarak ditkkan ve villa Ginitelerinin birim m? fiyatinin tespit edildigi

uyumlastirma tablolart yer almaktadur.

Carg1 Igerisinde Zemin Katta Yer Alan Ticari Uniteler

Emsal No | Blok Kat Briit Ku(ll;il)lm Alanm Pazarla?;llii)lir Fiyat | Birim r?; Ii_‘s/t:llz;n Fiyat DI:ia;zeslt:'rlilleI:a(Z/lo) Du];;i:llzlslik(%) ormisrn DRvckimacef (OF) Topgir;n]?i(i(;sltme Uyuml?%tir}hr::zlf Deger
Emsal 7 E Zemin 43 350.000 TL 8.140 TL 0% 0% 0% 0% 8.140 TL
Emsal 10 F Zemin 240 2.200.000 TL 9.167 TL 0% 35% 0% 35% 12.375 TL
Emsal 11 F Zemin 60 850.000 TL 14.167 TL 0% 0% 0% 0% 14.167 TL
Ortalama Birim m? Degeri 11.560 TL

Cars1 Igerisinde Ara Katta Yer Alan Ticari Uniteler

Tinciriikuyu VO,: 733 036 5568

Emsal No | Blok Kat Briit Ku(llrzil;m Alan Pazarla?TalI)‘i)lir Fiyat | Birim r?; is;f;sn Fiyat Dl;e;zeall:rl;lzslz.a(yo;o) Duf;i:llf;k(%) Konum Diizeltmesi (%) Topgir;n]?i(i;;hme Uymnlzz;tir}hr;lzlf Deger
Emsal 4 F 1. 60 550.000 TL 9.167 TL -20% 0% 0% -20% 7.333 TL
Emsal 5 F 1. 50 365.000 TL 7.300 TL -20% 0% 0% -20% 5.840 TL
Emsal 8 E 2. 25 150.000 TL 6.000 TL 0% -10% 0% -10% 5.400 TL

Ortalama Birim m? Degeri 6.191 TL
A Tarz1 Blok
Emsal No Ada Parsel Briit Ku(]l;]zn)lm Alam Pazarlal(n;llali)lir Fiyat | Birim n(n; Iils/t:e;l;;n Fiyat Dl:ia;ze?:;i::at(zjo) Dﬁfzzilzlsiik(%) i RvETeEn (Of) Topl(z;ir;n]?i(i;oe)ltme Uyumlz(t¥g;1r$i§ Deger
Emsal 2 265 6 600 8.000.000 TL 13.333 TL -20% 0% -10% -30% 9.333 TL.
Emsal 3 265 6 600 7.500.000 TL 12.500 TL -20% 0% -10% -30% 8.750 TL
Ortalama Birim m? Degeri 9.042 TL
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Gayrimenkullerin degerleme yontemleri bolimiinde belirtilen etkenler, degerleme stireci, gayrimenkullerin insaat 6zellikleri, fiziksel 6zellikleri ve yapilan piyasa arastirmalarindan hareketle emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak belitlenen

birim ve toplam pivasa satis ile kira degerleri asagida sunulmustur:

Rapor No: 2018/DGYO/02

265 Ada 6 Parsel
BLOK| KAT |B.B.NO| ARSA PAYI NITELIGI Net Alan (m?) | Briit Alan (m?) Ter?iglam ey }}T&Zﬁg‘ AyhlzTKIlf/aal;)edeh o ?T’ZLS;;%) Piyasa Degeri (TL) K%EZSSITM
A1 - 1 92094 /2028296 A TIPI VILLA 398,34 45211 - 4435 % 20.050,00 & 9.179,18 & 4.150.000,00 & KRES
A-9 - 9 92094 /2028296 A TIPI VILLA 398,34 45211 - 3871 % 17.500,00 & 8.29444 & 3.750.000,00 & DERSHANE
D Zemin 1 36657/2028296 DUKKAN 141,14 154,14 - 50,12 & 7.725,00 10.055,79 £ 1.550.000,00 BOS
D Zemin 2 22364/2028296 | DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 10,90 4940 4.625,00 & 10.146,32 £ 950.000,00 & .
D Zemin 3 22041/2028296 | DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 10,90 4940 % 4.625,00 & 10.146,32 & 950.000,00 & DERMOTOLOJI
D Zemin 4 61216/2028296 | DUBLESK DUKKAN 236,91 276,20 97,69 75,49 £ 20.850,00 & 13.758,15 & 3.800.000,00 & HACI SAYID
D Zemin 5 22045/2028296 | DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 11,05 5394 % 5.050,00 & 10.947,35 & 1.025.000,00
D Zemin 6 22333/2028296 | DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 11,05 5394 & 5.050,00 & 10.947,35 & 1.025.000,00 ECZANE
D Zemin 7 11130/2028296 DUKKAN 42,15 49,14 31,66 72,75 % 3.575,00 & 14.041,51 & 690.000,00
D Zemin 8 11130/2028296 DUKKAN 42,16 49,14 31,66 72,75 % 3.575,00 & 14.041,51 & 690.000,00 HACIBABA REST
D Zemin 9 44971/2028296 DUKKAN 174,87 189,10 - 53,68 & 10.150,00 & 11.105,24 & 2.100.000,00 & EKMEKEVI
E Zemin 1 77501/2028296 | DUBLESK DUKKAN 508,11 591,75 - 4090 & 24.200,00 & 7.858,05 % 4.650.000,00 & HAPPY CENTER
E Zemin 4 58535/2028296 | DUBLESK DUKKAN 413,86 446,94 - 59,29 £ 26.500,00 & 10.963,44 £ 4.900.000,00 &
E Zemin 5 7209,/2028296 DUKKAN 49,97 55,04 - 56,32 % 3.100,00 & 11.082,85 & 610.000,00 £ TOYS SHOP
TOPLAM 2.734,81 3.090,19 156.575,00 b 30.840.000,00 b
268 Ada 1 Parsel
Aylik Bitim m? . . ..
BLOK| KAT |B.B.NO| ARSA PAYI NITELiG1 Net Alan (m?) | Briit Alan (m?) Te“(“;glam Kira Bedeli Ayhlzg?aayB)edeh 1;3;;1:1? ‘(I;Ls/art;i) Piyasa Degeri (TL) | MEVCUT KULLANIM
(TL/m?/ay)
G ZEMIN 1 42900/1937058 DUKKAN DUBLEKS 272,66 293,24 134,73 94,80 & 27.800,00 & 18.790,07 & 5.510.000,00 & KAHVE DUNYASI
G ZEMIN 10 37367/1937058 DUBLEKS DUKKAN 244.69 255,42 36,00 84,76 & 21.650,00 & 16.189,02 & 4.135.000,00 & BURSA KEBAP
G ZEMIN 11 37367/1937058 DUBLEKS DUKKAN 244,69 255,42 38,00 84,76 & 21.650,00 & 16.228,17 & 4.145.000,00 & STARBUCKS
G ZEMIN 12 67449/1937058 DUBLEKS DUKKAN 424,00 461,04 - 67,02 % 30.900,00 & 13.729,83 £ 6.330.000,00 & KFC
G ZEMIN 18 4541/1937058 DUKKAN 28,46 31,04 - 82,96 & 2.575,00 & 1514175 & 470.000,00 & .
G ZEMIN 19 8914/1937058 DUKKAN 57,75 60,93 - 67,62 % 4.120,00 & 12.637,45 & 770.000,00 £ KUAFOR
G 1 28 11952/1937058 DUKKAN 75,11 81,70 - 2264 % 1.850,00 & 4.651,16 & 380.000,00 & TITiZ PERDE
G 1 29 36993/1937058 DUKKAN 242.40 252,86 - 19,18 & 4.850,00 & 391521 % 990.000,00 £ .
G 1 30 17481/1937058 DUKKAN 111,43 119,49 - 18,54 & 221500 & 397523 % 475.000,00 £ ARMAGAN OYUNCAK
G 1 34 3729/1937058 DUKKAN 21,01 25,49 - 4865 % 1.240,00 8.434,68 & 215.000,00 & TOBACCO SHOP
H ZEMIN 1 117729/1937058 DUBLEKS DUKKAN 349,93 382,03 - 89,00 & 34.000,00 & 17.354,66 & 6.630.000,00 & I§ BANKASI
H ZEMIN 5 15513/1937058 DUKKAN 47,39 50,34 - 112,63 & 5.670,00 2135479 & 1.075.000,00 & _ .
H ZEMIN 6 15230/1937058 DUKKAN 44,07 49,42 - 114,73 & 5.670,00 & 21.75233 % 1.075.000,00 % IVITMEYHANESI
H |ZEMIN 7 15230/1937058 DUKKAN 4407 49 42 - 114,73 b 5.670,00 b 21.752,33 b 1.075.000,00 &
H |ZEMIN 8 44627/1937058 DUKKAN 138,80 144,81 - 9778 b 14.160,00 & 18.990,40 & 2.750.000,00 & LUNCH BOX
H |ZEMIN 9 15513/1937058 DUKKAN 4739 50,34 § 112,63 b 5.670,00 b 2145411 % 1.080.000,00 & :
H ZEMIN 10 89566/1937058 DUBLEKS DUKKAN 267,84 290,64 - 70,53 & 20.500,00 & 13.693,92 & 3.980.000,00 & DENIZ BANK
TOPLAM 2.661,69 2.853,63 210.190,00 b 41.085.000,00 b
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Rapor No: 2018/DGYO/02

267 Ada 3 Parsel
BLOK KAT BNg ARSA PAYI NITELIGI | NetAlan (m?) | Briit Alan (m?) Aylik BE'}HE/EZ;?;; Bedet Aymz'II;i‘r/aag)edeli Birim ?;?LS /art;g)Bedeli Piyasa Degeri (TL) | MEVCUT KULLANIM
F ZEMIN 2 7336/1154660 DUKKAN 41,38 4418 7583 & 3.350,00 & 14.712,54 & 650.000,00 & ZEN
F ZEMIN 4 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 7248 & 4.430,00 & 13.252,62 & 810.000,00 & KUYUMCU
F ZEM?N 11 9990/1154660 D[}TKKAN 56,92 60,16 48,20 & 2.900,00 & 10.638,30 £ 640.000,00 & SENIFTTON
F ZEMIN | 12 13588/1154660 DUKKAN 77,13 81,83 42,77 & 3.500,00 & 9.898,57 & 810.000,00 &
F ZEMIN | 13 17944 /1154660 DUKKAN 97,59 108,06 36,09 & 3.900,00 & 8.698,87 & 940.000,00 & KUAFOR
F ZEMIN | 14 18167/1154660 DUKKAN 99,03 109,40 35,65 & 3.900,00 & 8.089,58 & 885.000,00 & F.S. TEKSTIL
F ZEMIN | 15 17944 /1154660 DUKKAN 97,59 108,06 36,09 b 3.900,00 & 8.698,87 & 940.000,00 & BOS
F ZEMIN | 16 13588/1154660 DUKKAN 77,13 81,83 50,35 & 4.120,00 & 10.265,18 & 840.000,00 & CANTACI
F ZEMIN | 19 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 39,89 £ 2.400,00 & 10.638,30 £ 640.000,00 & BIEV
F ZEMIN | 20 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 39,89 & 2.400,00 & 10.638,30 & 640.000,00 & BOS
F ZEMIN | 21 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 5317 % 3.250,00 & 11.125,65 & 680.000,00 & BOS
F ZEMIN | 23 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 5399 & 3.300,00 & 12.025,52 & 735.000,00 & .
F ZEMIN | 24 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 54,81 % 3.350,00 & 12.189,14 £ 745.000,00 & BUTIE
F 1 37 7864 /1154660 DUKKAN 44 48 47 36 2323 % 1.100,00 & 522593 & 247.500,00 BOS
F 1 38 7864 /1154660 DUKKAN 44 .48 4736 2323 % 1.100,00 & 527872 % 250.000,00 & BOS
F 1 43 8442/1154660 DUKKAN 46,41 50,34 2262 % 1.150,00 & 491739 & 250.000,00 & BOS
F 1 46 7864 /1154660 DUKKAN 44 .48 4736 2323 % 1.100,00 & 5.173,14 & 245.000,00 & BOS
F 2 60 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 & 2.553,81 & 140.000,00 & BOS
F 2 61 17318/1154660 DUKKAN 94,04 104,29 9,35 % 975,00 & 2.061,56 & 215.000,00 & BOS
F 2 62 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 & 2.553,81 & 140.000,00 & BOS
F 2 64 8442/1154660 DUKKAN 46,61 50,84 1229 % 625,00 & 2.360,35 & 120.000,00 & BOS
TOPLAM 1.309,99 1.416,01 52.050,00 b 11.562.500,00 b

(*) Mimari Projesinde Yer Alan Teras Alan Deger Artirict Unsur Olarak Goz Oniinde Bulundurulmustur.

(**) F Blok 2. normal katta yer alan 60, 61, 62 ve 64 no.lu bagimsiz bélimlerin Deniz GYO A.S. tarafindan senetle satist yaptlmis olup KAP’ta (Kamu Aydinlatma Platformu) bildirilmistir. Ancak, hentiz gaytimenkullerin 6demesi tam olarak

yapilmadigindan dolayt tapu devri gerceklestirilmemistir. Bu nedenle, Deniz GYO A.S§. miilkiyetinde ve portféyiinde yer alan bu bagimsiz bélimler degetlemede dikkate alinmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Emsal Kargsilastirma Yaklasimi ile ulasilan toplam degerinin 83.487.500,-TL olacagt distintlmektedir.
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10.2 Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimu ile Degerleme

Rapor No: 2018/DGYO/02

Bir gayrimenkuliin degeri, en iyi ve en dogru kullanim analizi ile onaylanan, gelir getiren yapt veya
yapilarin saglayacagi kardan belirlenmektedir. S6z konusu yapilanin bugiinkii degerleri, belirli bir periyot
boyunca saglanan net isletme karinin bir iskonto orant ile bugiine indirgenerek belirlenmektedir. Daha
sonra binalarin belirlenen periyot sonundaki piyasa degerini bulmak icin 6ngérilen isletme periyodunun
son yilindan bir sonraki yilin net kart ortalama bir kapitalizasyon oranina bélinmektedir. Bu belitlenen
deger ise isletme periyodu boyunca elde edilen karin Net Bugiinkii Degerine eklenerek arsasinin bugtinkd
degeri bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Grettigi isletme karina gore 2 farkli kapitalizasyon metodu bulunmaktadir.

Direkt kapitalizasyon tek bir yilin tahmini net isletme getirisinin, piyasa kogullarina gore belirlenen
kapitalizasyon oranina bélinmesiyle bulunur. Bu metot, yillik net isletme getirisinin sabit oldugu ve yildan
yila degismedigi durumlarda kullamilir. Gelecekteki yillik net isletme getirilerinin tahmin edilebildigi
durumlarda, gelir kapitalizasyonu metodu kullanilmalidir.

Gelir Kapitalizasyonu gayrimenkuliin, tahmini net isletme gelitlerinin belli bir iskonto oranina
bélinerek bir iskontolu nakit akist yaratlmast metodudur. Gelir kapitalizasyonu yontemi her tiirlt nakit
akisina uygulanabilir ve evrenseldir.

Direkt Kapitalizasyon Oran1:

Degerleme ¢alismasinda gayrimenkullerin net isletme getirileri tahmin edilebilir oldugundan dolayt
direkt kapitalizasyon orant kullamlmustir. Direkt kapitalizasyon orani piyasada yer alan yillik net kira
degerlerinin gerceklesen satis degerlerine bélinmesi ile elde edilmektedir.

Asagida piyasa arastirmast boliminde yer alan konu gayrimenkule benzer nitelikte ditkkan ve villa

tniteleri icin kira ve satig degerletinin karsilastirildigt tablolara yer verilmistir.

Cars1 Icerisinde Yer Alan Ticari Uniteler

Emsal No Aylik Kira Degeri Satis Degeri Kapitalizasyon oran
Emsal 5 1.700,00 TL 320.000,00 TL 0,064
Emsal 6 1.500,00 TL 300.000,00 TL 0,060
Emsal 8 800,00 TL 150.000,00 TL 0,064

S6z konusu boélgede yer alan ditkkan tiplerinin kapitalizasyon oraninin ortalama % 6,5 olarak

gerceklestigi tespit edilmistir.

A Tarz1 Blok
Emsal No Aylik Kira Degeri Satis Degeri Kapitalizasyon orant
Emsal 2 30.000,00 TL 6.500.000,00 TL 0,055
Emsal 3 30.000,00 TL 6.000.000,00 TL 0,060

S6z konusu bélgede yer alan villa tiplerinin kapitalizasyon oramimin ortalama %06,0 olarak

gerceklestigi tespit edilmistir.

Tinciriixuyu VO,: 733 036 5568
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Rapor No: 2018/DGYO/02

265 Ada 6 Parsel
Blok | Kat | BB |  Acca Pay: Niteligi Net Alan | Briit Alan };i’:ﬁf Aylik Birim m? Kira Ag‘elfigii‘a Kapitalizasyon Biﬂ%‘e‘;‘;is"‘“g‘ Piyasa Degeri | Sigorta Degeri MEVCUT
NO (m?) (m?) ey | Bedeli (TL/m*/ay) | o Orani (%) (TL/m?) (TL) (TL) KULLANIM
A-1 - 1 [92004/2028296| A TIPEVILLA 398,34 452,11 - 4435 % 20.050,00 b 00 8869525 | 4.010.00000F | 436.73826% KRES
A9 | - 9 |92094/2028296 | A TIiPI VILLA 398,34 452,11 ] 38,71% 17.500,00 & ’ 7741485 | 3.500.00000F | 436.73826 % DERSHANE
D |Zemin| 1 |36657/2028296 DUKKAN 141,14 154,14 - 50,12 % 7.72500 b 925133F | 1426000005 | 148.89924 % BOS
D |Zemin| 2 |22364/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 8224 93,63 10,90 4940 & 462500 b 9.121,01 b 854.000,00 & 90.446,58 & .
D |Zemin| 3 |22041/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 82,24 93,63 10,90 4940 462500 b 9.121,01 b 854.000,00 & 90446586 | D RMOTOLOJI
D |Zemin| 4 |61216/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 236,91 276,20 97,69 7549 b 20.850,00 b 13935555 | 3.849.000,005 | 266.80920 % HACI SAYID
D |Zemin| 5 |22045/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 8224 93,63 11,05 5394 % 5.050,00 & 9.954,07 b 932.000,00 & 90.446,58 &
D |Zemin| 6 |22333/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 82724 93,63 11,05 5394 b 5.050,00 & 500, 9.954,07 b 932.000,00 & 90.446,58 & BCZANE
D |Zemin| 7 |11130/2028296 DUKKAN 42,15 49,14 31,66 72,75 % 357500 b : 13.431,01 & 660.000,00 & 4746924 &
D |Zemin| 8 |11130/2028296 DUKKAN 42,16 49,14 31,66 72,75 % 357500 13.431,01 & 660.000,00 & iTacoan | ACIBABAREST
D |Zemin| 9 |44971/2028296 DUKKAN 174,87 189,10 - 53,68 b 10.150,00 & 9910105 | 1.874000,00F | 182.670,60 % EKMEKEV]
E |Zemin| 1 |77501/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 508,11 591,75 - 4090 & 24.200,00 b 7550495 | 4468000005 | 57163050k | HAPPY CENTER
E |Zemin| 4 |58535/2028296 | DUBLESK DUKKAN| 413,86 446,94 - 5929 & 26.500,00 b 10945545 | 4.892.000,00% | 431.74404 &
E |Zemin| 5 | 7209/2028296 DUKKAN 49,97 55,04 ] 56,32 b 3.100,00 b 10.392,44 572.000,00 & 53.168,64 b TOYS SHOP
TOPLAM 2.734,81 | 3.090,19 156.575,00 b 29.483.000,00 b | 2.985.123,54 &
268 Ada 1 Parsel
: Teras | AYEKBIfmM |y )y Kira o Bitim m? : .
Blok | Kat 112% Arsa Pay1 Niteligi N‘zn"’;;an B“(*:n":‘)lan Alami “ﬁlﬁf Bedeli Kagf:rll‘lzg%"“ Satig Bedeli P‘yas(f‘rf)ege“ Sigorta Degeri (TL) | MEVCUT KULLANIM
(™) | 11 jmefayy | T/ (TL/m?)
G |ZEMIN| 1 |42900/1937058 | DUKKAN DUBLEKS| 272,66 | 29324 | 13473 94,80 & 27.800,00 b 17.501,02% | 5.132.000,00 & 283.269.84 b KAHVE DUNYASI
G |ZEMIN| 10 | 37367/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | 244,69 | 25542 36,00 84,76 & 21.650,00 b 15.648,74 % | 3.997.000,00 b 24673572 b BURSA KEBAP
G |ZEMIN| 11 | 37367/1937058 | DUBLEKS DUKKAN | 244,69 | 25542 38,00 84,76 b 21.650,00 b 15.648,74% | 3.997.000,00 & 24673572 b STARBUCKS
G |ZEMIN| 12 | 67449/1937058 | DUBLEKS DUKKAN| 42400 | 461,04 - 67,02 % 30.900,00 1237420 % | 5.705.000,00 b 44536464 b KFC
G |ZEMIN| 18 | 4541/1937058 DUKKAN 28,46 31,04 - 82,96 b 257500 b 15302,84% | 475.000,00 & 29.984,64 b )
G |ZEMIN| 19 | 8914/1937058 DUKKAN 57,75 60,93 - 67,62 b 412000 b 12489,74% | 761.000,00 b 58.858,38 b KUAFOR
G 1 28 | 11952/1937058 DUKKAN 75,11 81,70 - 22,64 b 1.850,00 & 4.186,05 % 342.000,00 & 7892220 b TITiZ PERDE
G 1 29 | 36993/1937058 DUKKAN 24240 | 252,86 - 1918 & 4.850,00 b 353951 % 895.000,00 & 24426276 b .
G 1 30 | 17481/1937058 DUKKAN 111,43 119,49 - 18,54 & 221500 & 6,50% 3.422,88 & 409.000,00 & 115.427,34 & ARMAGAN OYUNCAR
G 1 34 | 3729/1937058 DUKKAN 21,01 25,49 - 48,65 b 1.240,00 & 8983925 | 229.000,00 b 2462334 b TOBACCO SHOP
H |ZEMIN| 1 [117729/1937058 | DUBLEKS DUKKAN| 349,93 | 382,03 - 89,00 b 34.000,00 b 16430,65% | 6.277.000,00 & 369.040,98 & iS BANKASI
H |ZEMIN| 5 | 15513/1937058 DUKKAN 47,39 50,34 - 112,63 b 5.670,00 & 20.798,57 & | 1.047.000,00 & 4862844 b - .
H |ZEMIN| 6 | 15230/1937058 DUKKAN 44,07 49,42 - 11473 b 5.670,00 & 21185755 | 1.047.000,00 & 4773972 b IVIT MEYHANESI
H |ZEMIN| 7 | 15230/1937058 DUKKAN 44,07 49,42 - 11473 5.670,00 & 21185755 | 1.047.000,00 & 4773972 b
H |ZEMIN| 8 | 44627/1937058 DUKKAN 138,80 | 144,81 - 97,78 b 14.160,00 & 1805124 | 2.614.000,00 & 139.886,46 & HUNCHBOX
H |ZEMIN| 9 | 15513/1937058 DUKKAN 47,39 50,34 - 112,63 b 5.670,00 & 2079857 % | 1.047.000,00 & 4862844 b .
H |ZEMIN| 10 | 89566/1937058 | DUBLEKS DUKKAN| 267,84 | 290,64 - 70,53 b 20.500,00 b 13.022,98% | 3.785.000,00 & 280.758,24 b DENIZ BANK
TOPLAM 2.661,69 | 2.853,63 210.190,00 b 38.806.000,00b |  2.756.606,58 &
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Rapor No: 2018/DGYO/02

267 Ada 3 Parsel
B.B. . .. | NetAlan Briit Alan Aylik Birim m? Kira | Aylik Kira Bedeli | Kapitalizasyon Birim m? Sat1 Piyasa Degeri Sigorta Degeri MEVCUT

HILOIS) et NO AliSa bl DAER (m?) (m?) B}fr:deli (TL/m?/ay) ¢ (TL/ay) gtam (%}; Bedeli (TL/ mg) ' (TL) s ¢ (TL) s KULLANIM

F ZEMIN | 2 7336/1154660 DUKKAN 41,38 4418 75,83 & 3.350,00 & 13.988,23 &£ 618.000,00 & 42.677,88 & ZEN

F ZEMIN | 4 10149/1154660 | DUKKAN 57,85 61,12 7248 & 4.430,00 & 13.383,51 & 818.000,00 & 59.041,92 & KUYUMCU

F ZEMiN 11 9990/1154660 D[:JKKAN 56,92 60,16 4820 % 2.900,00 & 8.89295 % 535.000,00 & 58.114,56 & BENETTON

F ZEMIN | 12 13588/1154660 | DUKKAN 77,13 81,83 4277 % 3.500,00 & 7.89442 % 646.000,00 & 79.047,78 &

F ZEMIN| 13 17944/1154660 | DUKKAN 97,59 108,06 36,09 & 3.900,00 & 6.66297 & 720.000,00 & 104.385,96 & KUAFOR

F ZEMIN | 14 18167/1154660 | DUKKAN 99,03 109,40 35,65 % 3.900,00 & 6.581,35 % 720.000,00 & 105.680,40 & F.S. TEKSTIL

F ZEMIN | 15 17944/1154660 | DUKKAN 97,59 108,06 36,09 & 3.900,00 & 6.66297 & 720.000,00 & 104.385,96 & BOS

F ZEMIN | 16 13588/1154660 | DUKKAN 77,13 81,83 50,35 % 4.120,00 & 9.299,77 & 761.000,00 79.047,78 CANTACI

F ZEMIN| 19 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 3989 % 2.400,00 & 7.363,70 & 443.000,00 & 58.114,56 BIEV

F ZEMIN | 20 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 39,89 % 2.400,00 & 7.363,70 & 443.000,00 & 58.114,56 & BOS

F ZEMIN | 21 10149/1154660 | DUKKAN 57,85 61,12 53,17 % 3.250,00 & 6,50% 9.816,75 % 600.000,00 & 59.041,92 % BOS

F ZEMIN | 23 10149/1154660 | DUKKAN 57,85 61,12 53,99 £ 3.300,00 & 9.964,01 & 609.000,00 59.041,92 % BUTIK

F ZEMIN | 24 10149/1154660 | DUKKAN 57,85 61,12 5481 % 3.350,00 & 10.111,26 & 618.000,00 & 59.041,92 %

F 1 37 7864/1154660 DUKKAN 4448 47,36 2323 % 1.100,00 & 4.286,32 & 203.000,00 & 4574976 BOS

F 1 38 7864 /1154660 DUKKAN 4448 47,36 2323 % 1.100,00 & 4.286,32 & 203.000,00 & 4574976 & BOS

F 1 43 8442/1154660 DUKKAN 46,41 50,84 2262 % 1.150,00 & 4.169,94 & 212.000,00 & 4911144 & BOS

F 1 46 7864 /1154660 DUKKAN 4448 47,36 2323 % 1.100,00 & 4.286,32 & 203.000,00 & 4574976 & BOS

F 2 60 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 & 2.188,98 & 120.000,00 % 52.956,12 % BOS

F 2 61 17318/1154660 | DUKKAN 94,04 104,29 9,35 & 975,00 & 1.72596 & 180.000,00 % 100.744,14 % BOS

F 2 62 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 & 2.188,98 & 120.000,00 % 52.956,12 % BOS

F 2 64 8442/1154660 DUKKAN 46,61 50,84 1229 % 625,00 2.262,00 & 115.000,00 % 4911144 & BOS

TOPLAM 1.309,99 1.416,01 52.050,00 b 9.607.000,00 T 1.367.865,66 &

(*) Mimari Projesinde Yer Alan Teras Alani Deger Artirict Unsur Olarak Géz Oniinde Bulundurulmustur.

(**) F Blok 2. normal katta yer alan 60, 61, 62 ve 64 no.lu bagimsiz bélimlerin Deniz GYO A.S. tarafindan senetle satist yaptlmis olup KAP’ta (Kamu Aydinlatma Platformu) bildirilmistir. Ancak, hentiz gayrimenkullerin 6demesi tam olarak

yapilmadigindan dolayt tapu devii gerceklestirilmemistir. Bu nedenle, Deniz GYO A.S§. miilkiyetinde ve portféyiinde yer alan bu bagimsiz bélimler degetlemede dikkate alinmigtir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimu ile direkt kapitalizasyon orani kullanilarak 64 adet bagimsiz boliimin toplam degeri KDV haric yaklasik 77.896.000,-TL olarak takdir edilmistir.
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10.3 Kira Ekspertiz Degeri

Rapor No: 2018/DGYO/02

Degetleme raporuna konu her bit bagimsiz bolimun stopaj/KDV hari¢ aylik kira degetlerini iceren

tablo agagida sunulmustur.

265 Ada 6 Parsel
B.B 5 Net Briit Teras | Aylhk Birim 1.112 Ayhik Ki'ra
BLOK | KAT l\iO NITELIGI Alan Alan Alani Kira Bedeli Bedeli
(m?) (m?) (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)

A-1 - 1 A TIPI VILLA 398,34 | 45211 - 4435% 20.050,00 &
A-9 - 9 A TIPI VILLA 39834 | 452,11 - 3871 % 17.500,00 &

D |Zemin| 1 DUKKAN 141,14 154,14 - 50,12 & 7.725,00 &

D |Zemin| 2 |DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 | 10,90 4940 & 4.625,00

D |Zemin| 3 |DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 | 10,90 4940 % 4.625,00 &
D |Zemin| 4 |DUBLESK DUKKAN| 23691| 27620 97,69 7549 & 20.850,00 &

D |Zemin| 5 |DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 | 11,05 5394 % 5.050,00 &

D |Zemin| 6 |DUBLESK DUKKAN 82,24 93,63 | 11,05 5394 % 5.050,00 &

D |Zemin| 7 DUKKAN 42,15 49,14 | 31,66 72,75 % 3.575,00

D |Zemin| 8 DUKKAN 42,16 49,14 | 31,66 7275 % 3.575,00
D |Zemin| 9 DUKKAN 174,87 189,10 - 53,68 & 10.150,00 &
E |Zemin| 1 |DUBLESKDUKKAN| 50811| 591,75 - 4090 & 24.200,00 &
E |Zemin| 4 |DUBLESKDUKKAN| 41386| 44694 - 5929 26.500,00 &

E |Zemin| 5 DUKKAN 49,97 55,04 - 56,32 & 3.100,00 &
TOPLAM 2.734,81 |3.090,19 156.575,00 £

268 Ada 1 Parsel
B.B. : . Net Briit Teras A}:lllfllgil;m Ayhik Ki.ta
BLOK| KAT | o NITELIGI Alazn Alazn Ala;n Bedeli Bedeli
(m?) (m?) (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)

G |ZEMIN| 1 |DUKKAN DUBLEKS| 272,66 | 29324 | 134,73 9480F | 27.800,00 &
G |ZEMIN| 10 |DUBLEKS DUKKAN | 244,69 | 25542 36,00 84,76 & | 21.650,00 &
G |ZEMIN| 11 |DUBLEKS DUKKAN | 24469 | 25542 38,00 8476F | 21.650,00 &
G |ZEMIN| 12 |DUBLEKS DUKKAN | 42400 | 461,04 - 67,025 | 30.900,00 &
G |ZEMIN| 18 DUKKAN 28,46 31,04 - 8296 % 2.575,00 &
G |ZEMIN| 19 DUKKAN 57,75 60,93 - 67,62 % 4.120,00 &
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,70 - 2264 & 1.850,00 &
G 1 29 DUKKAN 24240 | 252,86 - 19,18 & 4.850,00 &
G 1 30 DUKKAN 11143 | 119,49 - 18,54 & 221500 &
G 1 34 DUKKAN 21,01 25,49 - 48,65 % 1.240,00 &
H |ZEMIN| 1 |DUBLEKSDUKKAN| 34993 | 382,03 - 89,00 & 34.000,00 &
H |ZEMIN| 5 DUKKAN 47,39 50,34 - 112,635 | 5.670,00 &
H |ZEMIN| 6 DUKKAN 44,07 49,42 - 114,73% | 5.670,00 &
H |ZEMIN| 7 DUKKAN 44,07 49,42 - 114,73 & 5.670,00 &
H |ZEMIN| 8 DUKKAN 138,80 | 14481 - 97,78 & 14.160,00 &
H |ZEMIN| 9 DUKKAN 47,39 50,34 - 112,63 & 5.670,00 &
H |ZEMIN| 10 |DUBLEKSDUKKAN| 267,84 | 290,64 - 70,53 | 20.500,00 &
TOPLAM 2.661,69 | 2.853,63 210.190,00
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Rapor No: 2018/DGYO/02

267 Ada 3 Parsel
BLOK | KAT %g' NITELIGI chnpgan Bﬁz;lf)lan ‘;i’;tl?g‘f /EZE‘;; AyhlzgljayB; deli

F |ZEMIN| 2 | DUKKAN 41,38 44,18 7583 & 3.350,00 &
F |ZEMIN| 4 | DUKKAN 57,85 61,12 7248 & 4.430,00 &
F |ZEMIN| 11 | DUKKAN 56,92 60,16 4820 % 2.900,00 &
F |ZEMIN| 12 | DUKKAN 77,13 81,83 4277 % 3.500,00 &
F |ZEMIN| 13 | DUKKAN 97,59 108,06 36,09 b 3.900,00 &
F |ZEMIN| 14 | DUKKAN 99,03 109,40 35,65 & 3.900,00 &
F |ZEMIN| 15 | DUKKAN 97,59 108,06 36,09 b 3.900,00 &
F |ZEMIN| 16 | DUKKAN 77,13 81,83 50,35 & 4.120,00 &
F |ZEMIN| 19 | DUKKAN 56,92 60,16 3989 & 2.400,00 &
F |ZEMIN| 20 | DUKKAN 56,92 60,16 3989 & 2.400,00 &
F |ZEMIN| 21 | DUKKAN 57,85 61,12 5317 % 3.250,00 &
F |ZEMIN| 23 | DUKKAN 57,85 61,12 53,99 & 3.300,00 &
F |ZEMIN| 24 | DUKKAN 57,85 61,12 5481 % 3.350,00 &
F 1 37 | DUKKAN 4448 4736 2323 % 1.100,00 &
F 1 38 | DUKKAN 4448 4736 2323 % 1.100,00 &
F 1 43 | DUKKAN 46,41 50,84 22,62 % 1.150,00 &
F 1 46 | DUKKAN 4448 4736 2323 % 1.100,00 &
F 2 60 | DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 &
F 2 61 | DUKKAN 94,04 104,29 935% 975,00 &
F 2 62 | DUKKAN 48,74 54,82 11,86 & 650,00 &
F 2 64 | DUKKAN 46,61 50,84 1229 & 625,00 &

TOPLAM 1.309,99 1.416,01 52.050,00 &

Emsal karstlastirma yaklagimi ile ulagilan 52 adet bagimsiz boélimiin toplam kira degeri olarak aylik

418.815,-TL olarak takdir edilmistir.
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P rl m e Rapor No: 2018/DGYO/02

11 GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
11.1 Farkli Degerleme Yaklagimlarinin Uyumlastirilmasi

Degetleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ile
“Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullanidlmustr.
Bolgede yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degetleme yaklasimlarinda kullandan benzer/
karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalart” baslhiginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu proje igerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden
istenilen satis degetlerinin piyasa gercegini yansitmadigi ve gayrimenkullerin degerini gostermekten uzak
oldugu kanaatine varilmasindan dolayr emsal karsilastirma yaklagimu kullanilmamis olup mevcutta kiralik
veya yakin zamanda kiralanmis yeterli sayida karsilastirilabilir benzer Ozelliklere sahip emsal
bulundugundan dolay: gelir kapitalizasyonu yaklagimt yontemine %100 oraninda agirlik verilmigtir.

Her iki yaklagim ile takdir edilen degerler ve uyumlastirma tablosu Ek-1’de sunulmustur.

11.2 Rapor Igerisinde Yer Almas: Gereken Asgari Bilgilerden Sunulmayanlar Hakkinda Gerekge

Degerleme raporu igeriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

11.3 Iigili Mevzuatlar Geregince Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler Ile GYO Portféyiine
Alinmasinda SPK Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goériig

Gayrimenkullerle ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler (yapi
kullanma izin belgesi, yapt ruhsatlart ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik projesi,
imar ¢apt vs.) alinmustir. Degetleme konusu gayrimenkullerin yapt kullanma izin belgesi 29.01.2008,
15.08.2008 ve 19.08.2008 tarihlerinde alinmis olup kat miilkiyetine gecilmistir.

Degerleme tarihi itibatiyle yapt kullanma izin belgesi alinarak kat milkiyetine gecmis ve yasal
sirecini tamamlamis olan séz konusu gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligt’mn portféytine

“Bina” niteliginde alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gérisindeyiz.
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Rapor No: 2018/DGYO/02

12 SONUC
Gayrimenkullerin bulunan piyasa degetlerinin analiz sonuglari agagida belirtilmistir:
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 83.487.500 TL $ 15.872.148 €13.866.973
Maliyet Yaklasimi Yontemi: Kullanilmamustir.
Gelir Indirgeme Yontemi: 77.896.000 TL $ 14.809.125 €12.938.245

Gayrimenkullerin Toplam Degeri:

77.920.000 TL $ 14.813.688

€ 12.942.231

Not: Hesaplamalarda 1,-USD=5,2600-TL; 1,-Euro=6,0206-TL; (20.12.2018 tarihli TCMB alis kurlart) olarak kabul

edilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen nedenlerden dolayr s6z konusu proje igerisinde yer alan benzer niteliklere

sahip emsallerden istenilen satis degetlerinin piyasa gercegini yansitmadift ve gayrimenkullerin degerini

gostermekten uzak oldugu kanaatine vartlmis olup nihai deger takdirinde, emsal karsilastirma yaklagimina

%0 oraninda agirlik verilmistir. Mevcutta kiralik veya yakin zamanda kiralanmis yeterli sayida

kargilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan dolayt gelir kapitalizasyonu yaklagtmi

yontemine %100 oraninda agirlik verilmigtir.

Dikkatli bir inceleme ve degetlendirmeden sonra yukarida bahsedilen tim faktorler g6z Oniine

alinarak fikrimizce bu rapora konu olan 52 adet bagimsiz bélimiin, 21 Aralik 2018 rapor tatihi itibari ile

piyasa degeri soyle belirlenmistir:

77.920.000,-TL

YETMIS YEDI MILYON DOKUZ YUZ YiRMI BIN TURK LIRASI

KDV DAHIL DEGER: 91.945.600 TL

Is bu rapor 2 niisha orijinal olarak haziflanmistir.

Raporu Hazirlayan
Kadir Bugra CAKAREL

Harita Mithendisi

Degerleme Uzmant
Lisans No: 410533

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, ‘
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul /L™

Raporu Kontrol Eden

Oya AKKOR

Tktisat

Sorumlu Degetleme Uzmant

Lisans No: 400292
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Rapor No: 2018/DGYO/02

13 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GECMI$ TARTHLERDE TARAFIMIZCA
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMESINE ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha 6nce tarafimizca 2 adet degerleme raporu hazirlanmis

olup, bilgileri asagidaki gibidir:

Rapor Tarihi: 20.12.2016
Rapor No: 2016/DGYO/02
Mehmet GUL
Raporu Hazirlayanlar: Isletme
Degetleme Uzmant
Oya AKKOR
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzmani: Iktisat
Sorumlu Degerleme Uzman
Deniz GYO A.S. Adina Kayith 64 Adet Bagimsiz Béliimiin Degeri
Kullanilan Degerleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 78.555.000 TL $ 22.478.325 € 21.501.300
Gelir Indirgeme Yontemi: 71.702.000 TL $20.517.355 € 19.625.565
Gayrimenkul Degeri: 71.990.000 TL $20.600.000 € 19.704.500
Rapor Tarihi: 26.12.2017
Rapor No: 2017/DGYO/01
Mehmet GUL
Raporu Hazirlayanlar: Isletme
Degerleme Uzmant
Oya AKKOR
Kontrol ve Sorumlu Degerleme Uzman: Tktisat
Sorumlu Degerleme Uzmant
Deniz GYO A.§. Adina Kayitli 64 Adet Bagimsiz Boliimiin Degeri
Kullanilan Degetleme Yontemi TL USD EUR
Emsal Karsilastirma Yontemi: 80.784.500 TL $21.210.518 €17.870.700
Gelir Indirgeme Yontemi: 73.305.000 TL $ 19.246.724 €16.216.126
Gayrimenkul Degeri: 73.380.000 TL $ 19.266.416 € 16.232.717
Eki :
e  EK 1 - Uyumlastirmis Satis Degerleri Tablosu
e Konum Krokisi
e Resmi Imar Durumu Yazisi
e Mimari Proje Fotograflar
e Yapt Ruhsat
e Yapt Kullanma Izin Belgesi
e Fotograflar
e Raporu hazirlayanlart tanitict bilgiler ve SPK lisans 6rnekleri
e Tapu Suretleri
e Resmi TAKBIS Belgeleri

Cemal Sahir Sokak, No: 26/28,
Profilo Plaza, A Blok Kat: 3, )
Mecidiyekdy, Sisli / istanbul Vv
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Rapor No: 2018/DGYO/02

EK 1 — Uyumlastirilnis Satis Degerleri Tablosu

265 Ada 6 Parsel
Briit Teras | Gelir Kap. Ile Emsal Uyumlagtirilmig KDV Dahil
BLOK | KAT | 22 NITELIGI NetAlan |\ n | Alant | Piyasa Degeri | F2SHaS0mMa | oy ca Degeri | Uyumlagtiimis Piyasa
NO R N (TL) lle Piyasa (TL) Deggeri (TL)
Degeri (TL)

Al | - | 1 A TIPI VILLA 39834 452,11 - | 4010000,005 | 4150.000,00% | 4.010.000,00 & 4.731.800,00 &
A9 | - | 9 A TIPI VILLA 39834 452,11 - | 3.500.000,00 5 | 3.750.000,00 % | 3.500.000,00 & 4.130.000,00 &
D |Zemin| 1 DUKKAN 141,14 15414 - | 1.426000,00 5 | 1.550.000,00 & | 1.430.000,00 & 1.687.400,00 &
Zemin| 2 |DUBLESK DUKKAN|  8224|  93,63| 1090 | 854000005 | 950.000005 | 850.00000% 1.003.000,00 &
D |Zemin| 3 |DUBLESK DUKKAN|  8224|  9363| 1090 | 854000005 | 950000005 | 850.00000% 1.003.000,00 &
D |Zemin| 4 |DUBLESK DUKKAN| 23691| 27620] 97,69 | 3.849.000005 | 3.800.000,00 5 | 3.850.000,00 b 4.543.000,00 &
D |Zemin| 5 |DUBLESK DUKKAN|  8224|  9363| 11,05 | 932000005 | 1.025000,00% | 930.00000 % 1.097.400,00 &
D |Zemin| 6 |DUBLESKDUKKAN|  8224|  9363| 11,05 | 932.00000% | 1.025000,00% | 930.000,00 & 1.097.400,00 &

D | Zemin| 7 DUKKAN 42,15|  4914] 3166 | 660.00000% | 690.000005 | 660.000,00% 778.800,00 &

D | Zemin| 8 DUKKAN 42,16]  49,14] 3166 | 660.00000% | 690.00000E | 660.000,00% 778.800,00 &
D | Zemin| 9 DUKKAN 17487|  189,10] - | 1.874.000,00 & | 2.100.000,00 & | 1.875.000,00 & 2.212.500,00 b
E |Zemin| 1| |DUBLESKDUKKAN| 50811| 591,75| - | 4468000005 | 4650.000,00% | 4.470.000,00 & 5.274.600,00 b
E |Zemin| 4 |DUBLESKDUKKAN| 41386| 44694| - | 4892.00000% | 4900.000,00% | 4.890.000,00 & 5.770.200,00 b

E |Zemin| 5 DUKKAN 4997|  5504] - 572000005 | 610.000005 | 570.000,00 & 672.600,00 &
TOPLAM 2.734,81 |3.090,19 29.483.000,00 £ | 30.840.000,00 & | 29.475.000,00 1 |  34.780.500,00 £
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Rapor No: 2018/DGYO/02

268 Ada 1 Parsel
Emsal .
" Gelir Kap. ile alm KDV Dahil
B.B. o | NetAlan | Brit | Teras | = P "€ | Kargilagtrma | Uyumlastnlmig |0 i
BLOK KAT ARSA PAYI NITELIGI Alan | Alan1 | Piyasa Degeri . Piyasa Degeri . o
NO (m?) (m?) (m?) (TL) ile Piyasa (TL) Piyasa Degeri
Degeri (TL) (TL)
. DUKKAN
G ZEMIN | 1| 42900/1937058 | [oprnio | 27266 | 29324 | 13473 | 513200000 | 551000000 | 5.130.000,00 6.053.400,00 &
) DUBLEKS
G ZEMIN | 10 | 37367/1937058 | Srporoany | 24469 | 25542 | 36,00 | 3.997.00000% | 4135000005 | 400000000 b 4.720.000,00 &
) DUBLEKS
G ZEMIN | 11 | 37367/1937058 | rporoany | 24469 | 25542 | 3800 | 3.997.00000 | 4145000005 | 400000000 b 4.720.000,00 &
: DUBLEKS
G ZEMIN | 12 | 67449/1937058 | mooi 0 | 42400 | 46104 - | 5.705.000,00 & | 6.330.000,00% | 5.705.000,00 & 6.731.900,00 &
G ZEMIN | 18 | 4541/1937058 | DUKKAN 28,46 31,04 - 475.000,00 5 | 470.000,00 & 475.000,00 & 560.500,00
G ZEMIN | 19 | 8914/1937058 | DUKKAN 57,75 60,93 - 761.000,00 5 | 770.000,00 & 760.000,00 896.800,00 &
G 1 28 | 11952/1937058 | DUKKAN 75,11 81,70 - 342.000,00 5 | 380.000,00 & 343.000,00 & 404.740,00 b
G 1 29 | 36993/1937058 | DUKKAN | 24240 | 25286 - 895.000,00F | 990.000,00 & 895.000,00 & 1.056.100,00 b
G 1 30 | 17481/1937058 | DUKKAN | 11143 | 11949 - 409.000,00 5 | 475.000,00 & 410.000,00 & 483.800,00
G 1 34 | 3729/1937058 | DUKKAN 21,01 25,49 - 229.000,00% | 215.000,00 & 230.000,00 & 271.400,00 &
H ZEMIN | 1 | 117729/1937058 g%%gﬁ 34993 | 38203 | - | 6277.00000% | 6.630.00000% | 6.275.000,00 b 7.404.500,00 &
H ZEMIN | 5 | 15513/1937058 | DUKKAN 47,39 50,34 -~ | 1.047.000,00& | 1.075.000,00% | 1.050.000,00 & 1.239.000,00 b
H ZEMIN | 6 | 15230/1937058 | DUKKAN 44,07 49,42 -~ | 1.047.000,00 & | 1.075.000,00% | 1.050.000,00 & 1.239.000,00 b
H ZEMIN | 7 | 15230/1937058 | DUKKAN 44,07 49,42 - | 1.047.000,00 & | 1.075.000,00% | 1.050.000,00 & 1.239.000,00 b
H ZEMIN | 8 | 44627/1937058 | DUKKAN | 13880 | 14481 - | 2.614.000,00% | 2.750.000,00% |  2.615.000,00 & 3.085.700,00 b
H ZEMIN | 9 | 15513/1937058 | DUKKAN 47,39 50,34 ~ | 1.047.000,00 & | 1.080.000,00& | 1.050.000,00 & 1.239.000,00 &
H ZEMIN | 10 | 89566/1937058 g‘é%gﬁ 26784 | 29064 | - | 3785000005 | 3.980.00000% | 3.785.000,00 b 4.466.300,00 b
TOPLAM 2.661,69 | 2.853,63 38.806.000,00 & | 41.085.000,00 £ | 38.823.000,00 & | 45.811.140,00 &
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267 Ada 3 Parsel
x Briit : Emsal Kargilagtirma | Uyumlagtirilmi KDV Dahil
(I;E KAT BNg ARSA PAYI NIT]IELIG Ne(:né;an Alan Piy(:::;;zagl; ;-iiteTL) Ile Piyasa Degeri YI; Piy§asa Uyumlagtirilmig Piyasa

(m?) (TL) Degeri (TL) Degeri (TL)

F ZEMIN 2 7336/1154660 DUKKAN 41,38 4418 618.000,00 & 650.000,00 & 618.000,00 & 729.240,00 &
F ZEMIN 4 10149/1154660 | DUKKAN 57,85 61,12 818.000,00 & 810.000,00 & 818.000,00 & 965.240,00 &
F ZEMIN 11 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 535.000,00 & 640.000,00 & 535.000,00 & 631.300,00 &
F ZEMIN 12 13588/1154660 | DUKKAN 77,13 81,83 646.000,00 & 810.000,00 & 646.000,00 & 762.280,00 £
F ZEMIN 13 17944/1154660 DUKKAN 97,59 108,06 720.000,00 & 940.000,00 & 720.000,00 & 849.600,00 &
F ZEMIN 14 18167/1154660 | DUKKAN 99,03 109,40 720.000,00 & 885.000,00 & 720.000,00 & 849.600,00 &
F ZEMIN 15 17944 /1154660 DUKKAN 97,59 108,06 720.000,00 & 940.000,00 & 720.000,00 & 849.600,00 &
F ZEMIN 16 13588/1154660 DUKKAN 77,13 81,83 761.000,00 & 840.000,00 & 760.000,00 & 896.800,00 £
F ZEMIN 19 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 443.000,00 & 640.000,00 & 445.000,00 & 525.100,00 &
F ZEMIN 20 9990/1154660 DUKKAN 56,92 60,16 443.000,00 & 640.000,00 & 445.000,00 & 525.100,00 &
F ZEMIN 21 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 600.000,00 £ 680.000,00 & 600.000,00 & 708.000,00 &
F ZEMIN 23 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 609.000,00 & 735.000,00 & 610.000,00 & 719.800,00 &
F ZEMIN 24 10149/1154660 DUKKAN 57,85 61,12 618.000,00 & 745.000,00 & 620.000,00 & 731.600,00 &
F 1 37 7864 /1154660 DUKKAN 44,48 47,36 203.000,00 & 247.500,00 & 205.000,00 & 241.900,00 &
F 1 38 7864/1154660 DUKKAN 4448 47,36 203.000,00 & 250.000,00 & 205.000,00 & 241.900,00 &
F 1 43 8442/1154660 DUKKAN 46,41 50,84 212.000,00 & 250.000,00 & 215.000,00 & 253.700,00 &
F 1 46 7864/1154660 DUKKAN 4448 47,36 203.000,00 & 245.000,00 & 205.000,00 & 241.900,00 &
F 2 60 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 120.000,00 £ 140.000,00 & 120.000,00 & 141.600,00 &
F 2 61 17318/1154660 DUKKAN 94,04 104,29 180.000,00 & 215.000,00 & 180.000,00 & 212.400,00 &
F 2 62 9103/1154660 DUKKAN 48,74 54,82 120.000,00 & 140.000,00 & 120.000,00 & 141.600,00 &
F 2 64 8442/1154660 DUKKAN 46,61 50,84 115.000,00 & 120.000,00 & 115.000,00 & 135.700,00 &

TOPLAM 1.309,99 | 1.416,01 9.607.000,00 % 11.562.500,00 £ 9.622.000,00 £ 11.353.960,00 £ ‘

(*) F Blok 2. normal katta yer alan 60, 61, 62 ve 64 no.lu bagimsiz béliimlerin Deniz GYO A.S. tarafindan senetle satist yapilmis olup KAP’ta (Kamu
Aydinlatma Platformu) bildirilmistir. Ancak, heniiz gayrimenkullerin 6demesi tam olarak yapilmadigindan dolay: tapu devii ger¢eklestirilmemistir. Bu nedenle, Deniz

GYO A.S. milkiyetinde ve portféytinde yer alan bu bagimsiz béliimler degerlemede dikkate alinmigtir.
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