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1. RAPOR BIiLGILERiI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1li, Bagsaksehir Ilcesi, Hogdere Mahallesi, 265 Ada 6 Parselde
kayith 14 adet, 267 Ada 3 Parselde kayith 33 adet ve 268 Ada 1 Parselde
kayith 17 adet olmak (izere toplam 64 adet bagimsiz bolimiin giincel
piyasa degerinin tespiti amaclyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati

kapsaminda hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

11.11.2015
NUMARASI
DEGERLEME TARIHI 22.12.2015
RAPORUN TARIHI 28.12.2015
RAPOR NUMARASI 2015_400_157 01

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar ve 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagimsiz
bolim numarali tasinmaza iliskin sirketimizce 02.09.2013 tarih,
2013_400_099 sayih ve 04.04.2014 tarih 2014 400_031_5 sayil
gayrimenkul dederleme raporlari hazirlanmistir. Her iki raporda 69 adet
bagdimsiz bolim icin toplam satis dederi K.D.V. harig 72.175.000.-TL
olarak takdir edilmistir. 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagimsiz b&lim
numarall tasinmaza iliskin sirketimizce 27.03.2014 tarih, 2014_400_053
saylll dederleme raporunda tasinmazin dederi 2.400.000 TL takdir
edilmistir. 18.07.2014 tarih 2014_400_95/1 ve ayni raporun revizesi olan
03.11.2014 tarih 2014_400_95/1_REV sayili dederleme raporlarinda; 68
adet bagimsiz boélimiin toplam satis dederi K.D.V. hari¢ 69.861.000.-TL
olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ugur ARDA

Harita Mihendisi

Gayrimenkul Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 404022

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

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

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

MUSTERI UNVANI

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERI ADRESI Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe Sisli-istanbul

MUSTERI TALEBININ Miisterinin talebi; Istanbul ili, Bagaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada 6
KAPSAMI VE GETIRILEN Parsel, 267 Ada, 3 Parsel ve 268 Ada 1 Parselde toplam 64 adet bagimsiz
SINIRLAMALAR

bolimin glincel kira ve satis dederlerinin tespiti olup misteri tarafindan herhangi

bir sinirlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

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

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada 6 Parselde
kayith Al ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari
Unite, 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 33 adet ticari linite ve 268 Ada 1 Parselde kayitl G blokta 10, H
blokta 7 adet ticari {initedir. Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgi (yeri, konumu, tanimi ve

tapu kayitlan) alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadida verilmis olup detayli tablolar ekte

sunulmustur.

Tablo. 1 265 Ada 6 Parsel Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi

iLi ISTANBUL

ILCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI HOSDERE

SOKAGI -

MEVKIi DEREKOY

PAFTA NO 246ND11D

ADANO 265

PARSEL NO 6

YUZOLGUMU 20.284,35 m?

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

ARSA PAYI

TARIH

YEVMIYE

MALIK / HISSE
ORANI

A-1 - 1 A TiPi VILLA 92094/2028296 | 14.07.2014 11482 ™*
A-9 - 9 A TiPi VILLA 92094/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
ZEMIN 1 DUKKAN 36657/2028296 | 14.07.2014 11482 @)

D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 22364/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 2204172028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 61216/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 2204572028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 22333/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 7 DUKKAN 11130/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 8 DUKKAN 11130/2028296 | 14.07.2014 11482 @)
D ZEMIN 9 DUKKAN 44971/2028296 | 14.07.2014 11482 ™*
E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 77501/2028296 | 14.07.2014 11482 *
E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 58535/2028296 | 14.07.2014 11482 ™
E ZEMIN 5 DUKKAN 7209/2028296 | 14.07.2014 11482 @)

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM

N

mONI Gy
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Tablo. 3 267 Ada 3 Parsel Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi

iLi ISTANBUL

ILCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI HOSDERE

SOKAGI -

MEVKii DEREKOY

PAFTA NO -

ADANO 267

PARSEL NO 3

YUZOLCUMU 11.546,60 m?

NITELIGI F, C1, C2 BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BINA VE ARSASI

Tablo. 4 267 Ada 3 Parsel Ba

gimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgileri

NITELiGi

ARSA PAYI

. . MALIK HiSSE
TARIH YEVMIYE ORANI

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

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM
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Tablo. 5 268 Ada 1 Parsel Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERI

iLi ISTANBUL

ILCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI HOSDERE

SOKAGI -

MEVKii DEREKOY

PAFTA NO -

ADANO 268

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU 19.370,58 m?

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

Tablo. 6 268 Ada 1 Parsel Bagimsiz Béliimlere Ait Ta

L MALIK / HiSSE
NITELIGI ARSA PAYI T

TARIH YEVMIYE

DUKKAN DUBLEKS 42900/1937058 14.07.2014 11482 *

ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 *)

G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 *

G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 67449/1937058 14.07.2014 11482 *

G ZEMIN 18 DUKKAN 4541/1937058 14.07.2014 11482 @)

G ZEMIN 19 DUKKAN 8914/1937058 14.07.2014 11482 *

G 1 28 DUKKAN 11952/1937058 14.07.2014 11482 *

G 1 29 DUKKAN 36993/1937058 14.07.2014 11482 *

G 1 30 DUKKAN 17481/1937058 14.07.2014 11482 *

G 1 34 DUKKAN 3729/1937058 14.07.2014 11482 *

H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 117729/1937058 14.07.2014 11482 *

H ZEMIN 5 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 ™

H ZEMIN 6 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 @)

H ZEMIN 7 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 ™

H ZEMIN 8 DUKKAN 44627/1937058 14.07.2014 11482 ™*

H ZEMIN 9 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 *

H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 89566,/1937058 14.07.2014 11482 ™
(*) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM

| adhIMENKUL >
HARMONI CALC Ay 15_400_157_01
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

11.12.2015 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Genel Midirligi Bilgi Sistemi'nden alinan takyidat belgelerinde

yapllan incelemede tiim badimsiz boéllimler {izerinde; “23.06.2015 tarih, 12042 yevmiye ile Bakirkdy
7.Asliye Ticaret Mahkemesinin 22.06.2015 tarih 2015/151 sayili Mahkeme Miizekkeresi numarali

dosyasinda davalidir.” beyani ve asadidaki kayitlarin bulundudu gérilmiistiir. TAKBIS belgeleri rapor

ekinde sunulmustur.

Tablo. 7 265 Ada 6 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAKYIiDAT BiLGILERI
PAFTA NO : | 246ND11D
ADA NO 265
PARSEL NO 6
BEYANLAR HANESI *Yonetim Plan1 (16.09.2005)

* Kat Miilkiyetine cevrilmistir. (06.06.2012/6342)

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI

*1.755 m? lik kisimda TEK irtifak hakki (02.10.1990/7605)

BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI

BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
D 2 *Evrim Pinar Glizel Saglik Hiz. Tic. A.S. lehine 240.000 TL bedelle kira s6zlesmesi vardir. (y1llig1 96.000
D 3 TL'den 5 yilligina lehine kira serhi) (15.11.2012/13067)

Tablo. 8 267 Ada 3 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BiLGiLERi

PAFTANO -
ADANO 267
PARSEL NO 3
BEYANLAR HANESI F BLOK

* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (06.06.2012/6353)
*Yonetim Plani (16.09.2005)

HAK VE MUKELLEFiYETLER HANESI

* Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Miid. lehine krokisinde A ile
gosterilen 118,56 m*lik kisimda 49 yilhigina irtifak hakki vardir.
(16.11.2007/15300)

Tablo. 9 268 Ada 1 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BiLGiLERi

PAFTA NO -
ADA NO 268

PARSEL NO 1

BEYANLAR HANESI * Yonetim Plan1 (06.04.2006/6404)

*Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (11.07.2014/11401)

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI

* 1508 m?*lik kisim iizerinde TEK lehine irtifak (20.10.1990/7605)

BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BIiLGILERI

BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI

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

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

H 9 *(Jciincii Cadde Pasta Cafe Ltd. Sti lehine 1.320.000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardr.

H 10 (Seneligi 264.000 TL bedelle 10 y1l siire ile) (24.05.2013/7757)
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3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son ¢ yilda; 265 ada, 6 parselde,
A blok, 9, D blok, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 numarall badimsiz béliimler, 267 ada, 3 parselde, F blok, 42,
43 ve 60 numarali bagimsiz bolimler, 268 ada, 1 parselde, G Blok, 18, 19, 28, 29, 30 ve H Blok, 5, 6, 7,
8, 9, 10 numarali bagimsiz bolimlerin milkiyeti 31.10.2013 tarihinde Pupa Gayrimenkul Kiralama Ve

Yonetim Hizmetleri A.S.'ye gegmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin tamaminin miilkiyeti 14.07.2014 tarih, 11482 yevmiye ile Deniz

Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir.
3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Basaksehir Belediyesi imar Miidiirligi'nden alinan 19.11.2015 tarih 67507953-310.05-E.9915 sayili yaziya

gore;

S6z konusu parseller bugin itibariyle, 1/1000 6lgekli *07.02.2003 t.t.'li Bahgesehir Sivat-Yesiltepe Mevkii,

Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda;

265 ada 6 parsel “C" legjanth, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup; Ticaret+Biiro+Konaklama
Hizmetleri icin E:0.30, Konut igin E:0.50 olmak lzere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya

haizdir.

267 ada 3 parsel “A” lejantli, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup; Ticaret+Biro+Konaklama
Hizmetleri icin E:0.50, Konut icin E:1.50 olmak (zere plan notu ve yonetmelik sartlarinda yapilasmaya

haizdir.

268 ada 1 parsel “C" legjanth, Ticaret+Konut alaninda kalmakta olup; Ticaret+Biiro+Konaklama
Hizmetleri icin E:0.30, Konut igin E:0.50 olmak lzere plan notu ve ybdnetmelik sartlarinda yapilasmaya

haizdir.
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BELEDIYE
| HIZMET ALAM

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Basaksehir Belediyesi imar Midiirliigii ve Tapu Miidiirligu arsivlerinde tiim bloklara ait 07.09.2005 tarih,

729 sayili kat irtifakina esas onayli mimari projeler incelenmistir.

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirliigi‘'nde yapilan incelemede dederlemeye konu tasinmazlara ait
diizenlenmis Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri'ne ait detayl bilgiler asagidaki tabloda

verilmistir.

Tablo. 10 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

ADA PARSEL BLOKNO pyyicyyy q “iznseaes MO savis kAT AT
265 6 Al 31.08.2005 | 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 A9 31.08.2005 | 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 D 31.08.2005 | 72 15.08.2008 18 9 1.873,22 3A 1 2 3
265 6 E 31.08.2005 | 71 29.01.2008 5 51 10.186,05 3A 2 2 4
267 3 F 31.08.2005 | 79 15.08.2008 16 67 9.595,61 3A 2 3 5
268 1 G 31.08.2005 | 75 29.01.2008 02 40 9.351,20 3A 2 2 4
268 1 H 31.08.2005 | 76 29.01.2008 03 10 2.228,26 3A 1 2 3

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

Degerleme konusu taginmazlara iliskin Yapi Kullanma izin Belgeleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek

imar mevzuati geregi yasal siireci tamamlanmistir. 268 Ada 1 Parsel ana gayrimenkul niteligi “B-2 BLOK, A

o arRIMENKUL 8
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BLOK 16-18-19-20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE H BLOK TAMAM, A-G BLOKLAR NATAMAM B.A.K. BINA VE ARSASI”
olarak goziikmektedir ancak yapilan incelemede s6z konusu parsel (izerinde natamam blok bulunmadigi,
tim bloklarin kullaniimakta oldugu ve Yapi Kullanma izin Belgelerinin bulundudu goérilmistiir. Iskan

alinip, tapuda kat mlkiyeti tesis edilmis taginmazlar igin

Dederleme raporu bagimsiz bolim bazinda deder takdiri amaciyla diizenlenmis olup dederlemeye konu
“"Diikkan” nitelikli bagimsiz bolimlerin mevcut kullanim fonksiyonlarinin tapu nitelikleri ile uyumlu oldugu
gorilmis olup ana gayrimenkul niteliginin tasinmazlar lzerinde .

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degderleme konusu tasinmazlar 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli, Basaksehir, Sivat, Yesiltepe Mevki,
Derekdy Ciftli§i Mevki Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup Ticaret + Konut
fonksiyonlu tanimlanmigtir. Basaksehir Belediyesi'nden alinan bilgiye gére dederlemesi talep edilen

gayrimenkullerin imar planinda son 3 yil icerisinde degisiklik olmamustir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi,
varsa sbz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerindeki Yonetim Plani, “Kat Miilkiyetine cevrilmistir.” Beyanlari meri
mevzuat geredi bulunmak zorundadir. TEK lehine Irtifak haklari; Parselin enerji ihtiyacina yénelik olarak
parselde bulunan trafo merkezleri nedeni ile konulmustur. Deniz G.Y.O. A.S. Hukuk biriminden alinan
bilgiye gbre “Bakirkdy 7. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin 2015/151 E no.lu davasi; tasinmazlarin
ilk malikinden (Deniz GYO A.S. Uciincii (3.) Maliktir) olan 85.000,00-TL tutarindaki asil alacagini tahsil
etmek amaciyla ikame edilen alacak davasidir. Bakirkdy 7. Asliye Ticaret Mahkemesi tarafindan konulan
serh tedbir niteliginde degildir. Ilgili serhin, tasinmazlar Uzerinde tasarruf hakkini kisitlayan bir kayit

niteligi tagimadigi diistiniilmektedir.

Rapora konu 68 adet badimsiz boliimiin tapu sicilinde yer alan takyidat kayitlari; Gayrimenkul Yatirim

A\\pw /4
C

Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin e “j” bendlerinde belirtilen
hukimler cercevesinde incelendiginde; takyidat kayitlarinin tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati
acisindan Gayrimenkul Yatinrm Ortakhigi A.S. portfoylinde bulunmalarinda engel teskil etmeyecegi
kanaatine varilmistir. Hali hazirda Deniz G.Y.O. A.S. portfdyiinde yer alan konu tasinmazlarin, Sermaye
PiyasasI Mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiinde “Binalar” baslidi altinda

bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midirligiu (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 77.695.904 olarak
belirlenmigstir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gére 1.028.040 kisi artmistir. Erkek niifusun
orani %50,2 (38.984.302 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8 (38.711.602 kisi) olarak gergeklesmistir. Turkiye'de
yillik nifus artis hizi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 yilinda %o013,3’e gerilemistir.
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1l ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8%e yiikselmistir.
Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %8,2 olarak gergeklesmistir. Tirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi
Istanbul, 14.377.018 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072
kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) Izmir, %3,6 ile (2.787.589 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2.222.562 kisi) Antalya'dir.
Bayburt ili ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Grafik 1 Niifus Piramidi

Nufus piramidi, 2014
3% grutw

Tirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan (galisma cadindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak
%67,8 (52.640.512 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,3’e (18.862.430
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani da yaklasik %8’e (6.192.962 kisi) yiikselmistir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2014 yilina gore 1 kisi
artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.767 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldudu il olup
bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli, 342 kisi ile izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip
etmektedir. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Yzolgim{ bakimindan ilk
sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiiciik yiizélclimiine sahip Yalova'’nin niifus yogunlugu ise 267
olarak gerceklesmistir. (Kaynak TUIK 2014 yili sonuglarr)

4.1. Ekonomik Veriler
4.1.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrar agisindan 6nemini korumaktadir. ABD diger gelismis (lkelere
gore daha gigli biyime performansi sergilerken Euro Bolgesinde ekonomik bliyime zayif seyrini korumaktadir.
Kiresel blyumenin dnemli seyrini olusturan gelismekte olan (lkelerin biiyime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon
gelismis (lkelerde hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan llkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’
nin faiz artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iligkin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akisina
duyarlihdin yiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Béyle bir konjonktiirde ABD dolari diger para birimlerine
karsi gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan ilkelerde sermaye hareketleri dalgal bir seyir izlemistir. (TCMB,
Finansal Istikrar Raporu, Mayis, 2015).

Ocak 2015'te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda Kiresel
ekonominin toplamda %3,5 bliyiime sergiledigi goriilmistiir. Fakat bu biiylime incelendiginde, gelismis ekonomilerin
arasinda bliylime oranlarindaki farkliliklarin dikkat cekmekte oldugu aktarlmistir. Bu kapsamda 6zellikle Amerika
Birlesik Devletleri (ABD) beklenenin {izerinde bir biylime rakami yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen biyime
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oranlarini yakalayamadidi belirtiimistir. Japonya gibi beklenenin altinda biiylime yakalayan gelismis Ulkelerin durumu
orta vadede beklenen ekonomik performansinin diisiik olmasina baglanmistir.

Gelismis Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir baska etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eylil ayindan itibaren %6
deger kazandidi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro’da %2 ve Japon Yeni'nde %8 oranlarinda deger kayiplari
izlendigi aciklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (lkelerde de ihracat rakamlarindaki distsler sebebiyle para
birimlerindeki deder kayiplari gorilmektedir. Yasanan ekonomik belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk
primlerinde yiikselisler gdzlenmektedir. Ozellikle, petrole badh olarak dederlenen yatinm araclarinda da diisiisler
bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma ve biiylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillarinda da %3 olarak
ongoriilmektedir. 2014 yilinda issizligin azalmasi ve dolarin deder kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumlu olarak
dederlendirilmistir. Buna nazaran, dolarin deder kazanmasi ile ABD'nin ihracat rakamlarinda diisiis beklendigi de
belirtilmistir.

Tablo. 11 IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bilyiime Oranlan

IMF (Uluslararasi Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtici Hasila rakamlari ve 2015 — 2015 GSYH Biiyiime Ongériileri 2014 (%) 2015(%) 2016(%)

Diinya Ortalamasi 3,3 3,5 3,7
Geligsmis Ulkeler Ortalamasi 1,8 2,4 2,4
Euro Bolgesi Ortalamasi 0,8 1,2 1,4
Japonya 0,1 0,6 0,8
ingiltere 2,7 2,6 2,4
Kanada 2,4 2,3 2,1
Gelismekte olan Ulkeler Ortalamasi

Rusya 0,6 -3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 7,4 6,8 6,3
Hindistan 5,8 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Y 2,1 3,3 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 3,3 3,9
Sahra alt1 Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
Giiney Afrika 1,4 2,1 2,5

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)

2014 yiinda kiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda artis ve
bliyimedeki sinirlar, Orta Dodu’da ortaya cikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki politik gerginlikler
damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yillarinda benzer risklerin devam etmesi 6ngorilmistir. Bunlara ek olarak
gelisen petrol fiyatlarindaki dustsler, kiiresel ekonomi igin riskler olusturmaktadir. Petrol fiyatlarindaki disusler,
sanayi Uretiminin artmasi igin uygun ortam hazirlayabilmekle birlikte, 6zellikle OPEC {ilkelerinin fiyat distslerini
durdurmak amaciyla arzi kismasi durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya gikabilecedinin alti gizilmistir.
Bu belirsizlik Gretici ve yatirmcilan risk igerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep
olmaktadir. Belirsizliklerin bir baska sonucu da kiiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deger
kazanmasl ve dolar karsisinda gelismekte olan (lkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu (lkeler igin ciddi
enflasyon risklerini giindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD’nin para politikasini normallestirme ile ilgili almis
oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gegecek oldugunun sinyalini vermistir. Dolayisiyla IMF
tarafindan da 2015 — 2016 yillarinda dolarin dederinde beklenen bir artis gézlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya'da siiregelen disiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durguniugun bir gostergesi
olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bolgesi ve Japonya'nin dis soklara ¢ok agik hale geldigi
belirtiimistir. Son olarak IMF gelismis (lkelerin ortak sorununu uretim agiklari (2008 krizi sonrasinda disen Uretim
rakamlari) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte olan tlkeler igin ise, hedeflenen enflasyonun
Uzerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalari uygulamak igin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol Ureticisi

Ulkeler icin disen petrol fiyatlarina bagl olarak daha da yiiksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlarin bir sonucu olarak
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dis soklara karsi kirilganlik olarak 6zetlemektedir. Ekonomik goériiniim incelendiginde, genel olarak ortaya gikan tablo
yapisal ekonomik ve finansal sorunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlarin giderilmesi igin yapisal reformlar

uygulanmasi zorunlu olarak goriilmektedir.

4.2.2, Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum
2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gostergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli olarak bir miktar

ivme kaybi yasandidina isaret etmistir. Yilin ikinci ceyredinden itibaren Avrupa Birligi bulylimesindeki kismi
toparlanmanin da etkisiyle iktisadi faaliyetin ihmh artis egilimine geri donecedi tahmin edilmektedir. Enflasyon
goriimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan makro ihtiyati 6nlemlerin gekirdek
enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki
distise destek verdigi gorilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki yiiksek artiglar ve déviz kurunda ilk geyrekte yasanan
gelismeler enflasyondaki iyilesmenin éngdrilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu gergevede, TCMB para

politikasindaki temkinli durusunu korumustur.

Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun distiriilmesine
onemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu sirdirirken, déviz likiditesini, cekirdek
ylkimldlikleri ve uzun vadeli borglanmayi desteklemeye yonelik tedbirlerle de makrofinansal riskleri azaltmayi

amaclamistir.

Alinan makroihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yikimldliklerin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk lirasi cinsinden ve sabit faizle bor¢lanmakta olmasi finansal piyasalarda
oynakhdin arttii bu dnemde hanehalkinin bor¢ 6deme giicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sekt6riin
kredi talebinde Tirk lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglar yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu
gortilmektedir. Reel sektdr yabani para borglarinin agirlikh olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
diistikliginin ve yabanci para cinsinden borglanmanin daha cok kur riskinin iyi yonetebilecek biyik firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdidi degerlendirilmektedir. Ayrica borglanma yoluyla finansmanin igerdigi
vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye

artisina saglanan vergi tegviki, 6zkaynak finansmanini 6zendirecektir.

Bankacilik sektériiniin kredi biyiime hizlari makul dizeylerde seyrederken, alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tlketici kredilerine gére daha hizli artmakta olmasi dengeli biiyimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki alacaklar
orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetin zayif seyri ve kur oynakhidi gibi unsurlar kredi riskinin takibini
gerekli kilmaktadir. Mevcut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu

gorilmektedir. Bankacilik sektorii saglam likidite gorinimiini stirdiirmektedir.

Yapilan dederlendirmeler gercevesinde Tirkiye'de finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina asagidaki
makro gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik slrecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt igi
finansal piyasa gelismeleri bir dnceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. (TCMB, Finansal istikrar Raporu, Mays,
2015).
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Kaynak: TCMB Finansal Istikrar Raporu ( Mayis 2015)

Tablo. 12 Bazi Ulke Gruplarina Iliskin Uluslararasi Kuruluslarin Bilyiime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

KURULUS YIL

Diinya Tirkiye AvroBolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IMF 2015 3,3 3,1 1,5 2,5 -1,5 -3,4 7,5 6,8

2016 3,8 3,6 1,7 3,0 0,7 0,2 7,5 6,3

OECD 2015 3,1 3,1 1,4 2,0 -0,8 -3,1 6,9 6,8
2016 3,8 3,9 2,1 2,8 1,1 0,8 7,6 6,7

DB 2015 2,8 3,0 1,5 2,7 -1,3 -2,9 7,5 7,1

2016 3,3 3,9 1,8 2,8 1,1 0,1 7,9 7,0

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim ( Temmuz 2015)
Ekonomi Bakanligi'nin hazirlamis oldugu ekonomik gériinim raporunda 2015 Tirkiye'nin blylime tahminlerine

bakildidinda Uluslararasi kurumlarin %3 olarak tahmin ettikleri gorilmustr.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Turkiye Ekonomisi igin yavaslama
dngdriisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye’nin GSYIH biiyiimesini %3,1-%3,2 seviyesinde beklerken, Diinya
Bankasi'nin tahminleri bliylime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir. (Ekonomi Bakanligi Ekonomik
Goriinim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik gériinim raporunda Tiirkiye’ deki GSYIH artisin enerji ithalatindaki disiis

akabinde azalan eneriji fiyatlar sayesinde gerceklesecedi 6ngorilmistiir.
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Tablo. 13 IMF Ekonomik Goriiniim Raporu (Nisan 2015)- Reel GSYiH- Tiiketici Fiyatlari- Cari

islemler Dengesi - Issizlik

Table 2.2. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual percent change, unless noted otherwise)
Real GDP Consumer Prices’ Current Account Balance? Unemployment?
Projections Projections Projections Projections
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Europe 15 1.9 21 11 05 16 1.8 22 1.9 i e 3
Advanced Europe 13 1.7 18 0.6 0.1 11 22 26 24 10.2 9.7 9.3
Euro Areats 09 15 16 04 0.1 1.0 23 33 31 16 1.1 105
Germany 16 16 1.7 08 02 13 75 84 79 50 49 48
France 04 12 15 06 0.1 08 -11 -0.1 -03 10.2 10.1 99
ltaly -04 05 11 0.2 00 08 18 26 25 128 126 123
Spain 14 25 20 -0.2 -07 0.7 0.1 03 04 245 226 211
Netherlands 09 16 16 03 ~0.1 09 103 104 101 74 7.2 70
Belgium 1.0 13 15 05 0.1 09 16 23 24 85 84 82
Austria 03 09 16 15 11 15 18 19 18 50 5.1 50
Greece 08 25 37 -14 -03 03 09 14 1.1 265 248 221
Portugal 09 16 15 -02 06 13 06 14 1.0 139 131 126
Ireland 48 39 33 03 02 1.5 6.2 49 48 1n3 98 88
Finland -0.1 08 14 12 06 16 -06 -03 =03 86 8.7 85
Slovak Republic 24 29 33 -0.1 0.0 14 02 04 04 13.2 124 1.7
Lithuania 29 28 32 02 -03 20 -04 02 -08 107 106 105
Slovenia 26 21 19 0.2 -04 0.7 58 71 65 98 9.0 83
Luxembourg 29 25 23 0.7 05 16 52 47 46 71 6.9 6.7
Latvia 24 23 33 0.7 05 17 =31 -22 -30 108 104 10.2
Estonia 21 25 34 05 04 1.7 -0.1 -04 -0.7 70 7.0 68
Cyprus -23 02 14 -03 -1.0 09 -19 -19 -14 16.2 159 149
Malta 35 3.2 27 08 11 14 27 3.1 31 59 6.1 63
United Kingdom® 26 27 23 15 0.1 1.7 -55 -48 46 6.2 54 54
Switzerland 20 08 12 0.0 -1.2 -04 70 58 55 3.2 34 36
Sweden 21 27 28 -0.2 02 1.1 63 63 63 79 7.7 76
Norway 22 1.0 15 20 23 22 85 76 70 35 38 39
Czech Republic 20 25 27 04 -0.1 13 06 16 09 6.1 6.1 5.7
Denmark 1.0 16 20 06 08 16 6.3 6.1 55 65 6.2 55
Iceland 18 35 32 20 09 21 47 6.1 47 50 40 40
San Marino -10 1.0 11 1.1 04 09 i R o= 8.7 84 79
i 28 2.9 32 38 27 37 29 24 30

Turkey 29 3.1 36 89 66 65 -5.7 -42 -48 99 14 116
S C 2 5 v =03 T2 -T2 ) =z A A7) 77
Romania 29 27 29 1.1 1.0 24 -05 -1.1 -15 68 6.7 6.7
Hungary 36 27 23 -03 00 23 42 48 4.1 7.8 76 74
Bulgaria® 1.7 12 15 -16 -1.0 06 0.0 02 -0.8 115 109 103
Serbia -18 -05 15 21 27 40 -60 47 -4.7 19.7 20.7 220
Croatia -04 0.5 1.0 -0.2 -09 09 0.7 22 20 171 17.3 16.9

Kaynak: Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)

I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Goriiniim raporunda Avrupa llkelerinde reel gayrisafi yurt ici

hasila, tiiketici fiyatlar, cari islemler dengesi ve issizlik konusunda 2015 ve 2016 yillari igin tahminler yapilmistir.

L.M.F. Tirkiye igin 2014 yili 2,9 2015 biyiime tahminini ylizde 3.1, 2016'da ise yiizde 3.6 olacagini dngdrmdistiir.

Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gore ylizde 6 olarak tahmin edilen cari acigin milli gelire oraninin petroldeki

diisise bagh olarak 2016 yili igin 4.8 olarak revize etmistir. Tirkiye'deki issizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016

yilinda 11.6 olacagi tahmin edilmistir.

Raporda genel ekonomik durum olarak son yilda Tirkiye'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik bilyimesinin yavasladigi

ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut biiyiimesini korudugu gézlemlenmistir.

Diinya Bankasi’'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi orani ile IMF nin raporunda belirttigi Cari islemler dengesi

orani paralelik gdstermektedir. ( Diinya Bankasi cari islemler dengesi tahmini oranlari 2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -

4,9). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda acikladigi GSYIH degerleri ile IMF nin acikladigi degerler paralellik

gostermektedir.
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Tablo. 14 OECD Reel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degerleri

.K.

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Kaynak: https://data.oecd.orqg/qgdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2.2.1. Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tirkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten goreli olarak az
etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillik ortalama bliyime orani %5,2 olmusken, biiyiime orani 2013
yilinda llkemize %4 oraninda gergeklesmistir. Tirkiye istatistik kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. geyrek GSYH
oranlari; Uretim ydntemiyle hesaplanan GSYIH, 2014 yilinda bir 6nceki yila gére sabit fiyatlarla %2,9'luk artisla 126
milyar 70 milyon TL, cari fiyatlarla %11,6'lk artisla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmistir. 2015
yilinin birinci geyredi ise 2014 yilinin ayni geyredine gore sabit fiyatlarla %2,3'lik artigla 30 milyar 89 milyon TL
olmustur.

Uretim ydntemiyle gayrisafi yurtici hasila tahmininde, 2015 yilinin birinci ceyregi bir dnceki yilin ayni ceyregine gére,
cari fiyatlarla %7,8'lik artigla 443 milyar 189 milyon TL olmustur.

Tarim sektoriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyregdine gore, sabit fiyatlarla %2,7'lik artisla 1 milyar 390 milyon TL, cari fiyatlarla %17’lik artisla 17 milyar 458
milyon TL olmustur.

Sanayi sektdriind olusturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore, sabit fiyatlarla dedismedi, cari fiyatlarla %3'lik artisla 106 milyar 192 milyon TL olmustur. Hizmet
sektoriinii olugturan faaliyetlerin toplam katma dederi, 2015 yilinin birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine
gore, sabit fiyatlarla %4,1'lik artigla 18 milyar 873 milyon TL, cari fiyatlarla %9'luk artigla 268 milyar 473 milyon TL
olmustur.

Takvim etkisinden arindiriimis sabit fiyatlarla GSYH tahmininde, 2015 yili birinci geyregi bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %2,4'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig GSYH degeri bir énceki ceyrede gore %1,3

olmustur.
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Gayrisafi yurtici hasila sonuglan, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
Cari Biiyiime Cari Biiyiime Sabit Bilyiime
fiyatiaria hizt fiyatiaria hizt fiyatlarla hizt
GSYH GSYH GSYH

Yil Geyrek (Milyon TL) (%) (Milyon $) (%) (Milyon TL) (%)
2014 Yillik 1749 782 11,6 800107 -2,8 126 070 29
I 411255 156 185981 -6,6 29413 49
1} 423259 10,6 202 407 -40 30907 23
]} 463902 1,0 214751 0.8 33645 19
v 446366 98 196989 15 32104 286

2015 Yilhk
| 443189 78 180506 -2.9 30089 23

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Kaynak: www.tuik.gov.tr

Hanehalklarinin nihai tliketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, cari
fiyatlarla %11,1’lik artisla 316 milyar 311 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,5'lik artisla 20 milyar 982 milyon TL olmustur.
Devletin nihai tiiketim harcamalari, 2015 yilinin birinci geyregdinde bir dnceki yilin ayni ceyregdine goére, cari fiyatlarla
%7,9'luk artisla 66 milyar 891 milyon TL, sabit fiyatlarla %2,5lik artisla 3 milyar 211 milyon TL olmustur.

Gayrisafi sabit sermaye olusumu, 2015 yilinin birinci ¢eyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, cari fiyatlarla
%4,6'lik artisla 90 milyar 929 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ihracatl, 2015 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine goére, cari fiyatlarla %2,3'lik
artisla 117 milyar 695 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,3'lik azaligla 7 milyar 858 milyon TL olmustur.

Mal ve hizmet ithalati, 2015 yilinin birinci geyredinde bir dnceki yilin ayni geyregine gére, cari fiyatlarla %1,8'lik artisla

136 milyar 795 milyon TL, sabit fiyatlarla %4,1'lik artisla 8 milyar 703 milyon TL olmustur.

Harcamalar yontemiyle GSYH biiyiime hizlarn, I.Ceyrek: Ocak-Mart, 2015
[1998 Fiyatlanyla]
Devletin  Gayrisafi
Hanehalklannin nihai sabit Malve (eksi) Mal
nihai tiiketim tuketim sermaye hizmet ve hizmet
harcamalan harcamalan  olugumu ihracati ithalati
Yil Ceyrek (%) (%) (%) (%) (%)
2014 Yilhk 1,3 46 1,3 6,8 -0,2
1 2% 9.2 -0,3 11 07
U} 0.4 25 -35 55 -43
n 0,1 66 -0.4 79 -1,6
v 24 17 -1,0 34 48
2015 Yillik
1 45 25 0,0 -0.3 4.1
Kaynak: www.tuik.gov.tr
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4.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli
arastirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irak'ta yasanan gelismeler dolayisiyla Tirkiye'deki konut ve ofis
piyasalarinin etkilendidi buna ragmen Basbakan ve kabine belirsizliginden dodan politik risklerin Agustos ayindaki
Cumhurbagkanligi segimleriyle beraber azaldigi belirtilmistir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma
raporunda Tirkiye'nin komsu Suriye’de yasanan politik gelismeler ve genel olarak ekonomideki yavaslama dolayisi ile
duradan bir siirecin icerisinde bulunuldugu belirtilmistir. Ayni rapor kapsaminda 2015 yili borglanma beklentisi
arastinldiginda, Tirkiye'nin borglanma agisindan stabil kalacadi %50 oraninda, daha az borglanacagi yoninde %33
oraninda, daha ¢ok borclanacagi yoniinde %17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Avrupa 2015 borglanma beklentileri

o0 |
Bereux Germany uk Ireland Frace Southern Noedic region Central & Turkey
Europe Eastern Bunpe

¥ Substantigly graaber Bl Modsrately greater B Thésame B Moderaledy less 1B Sobstantidly Jess

Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in Subat

2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazari Goriinimi Raporu‘na gore;

e Yerel ve Cumhurbaskanligi secimlerinin yanisira; Ortadodu ve Avrupa’da yayilan terorist aktiviteler gibi
bolgesel huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olusan yogun politik glindem, 2014 yilinda
Turkiye ekonomisinin yonini belirleyen baslica etkenlerden biri olmustur.

e Doviz kurlari, yerel segimlerden 3C 2014'Un sonuna kadar gegen sirede daha istikrarli bir gériinime
kavusmustur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ceyrekte, Amerikan Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda deger
kaybina ugramistir.

e Petrol fiyatlarindaki sert disisle birlesen ithalat hacmindeki azalma, cari acigin adirlikli olarak 4C 2014'te
dismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir déviz kurunun, Tirkiye’'nin bdlgesel catismalar ylziinden
olumsuz etkilenen ihracat hacmi lzerinde de olumlu bir etki yaratmasi beklenmektedir. Politik glindemin
2015 yilinda Tirkiye icin baslica risk faktorlerinden biri olmaya devam edecedi, yapilacak genel segimler ve
bolgede devam eden catismalarin da bu faktori destekleyen unsurlar olarak dne gikacadi 6ngoriilmektedir.
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Tablo. 15 Doviz Kuru Degisimleri

® ® CURITL

Kaynoh., TCME
Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazar1 Goriiniimii ( Subat 2015)
Cumhurbagkanligi secimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatirimei ilgisini sinirlamistir.
Bununla birlikte, yerel yatinmcilarin proje gelistirme ve yatinm igin giiglii bir istaha sahip oldugu gozlemlenmistir. Ofis
yatinmlari yil boyunca hareketlilik sergilemis, ozellikle mevcut ve gelistirilen ofis projelerine yonelik mal sahibi
tarafindan kullaniima amagli yatirmlar giigli bir sekilde devam etmistir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirlidi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektériindeki son gelismeleri iceren
EmergingTrends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Edilimler Avrupa 2015) raporuna
gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektdriinde 6ne cikan 28 sehir arasinda 20.
sirada yer almaktadir. Raporda Istanbul'un kiiglik bir pazar olmasina ragmen &zellikle Ortakdy ve Biyiikgekmece

ilcelerinde dgrenci ikametinin (Student Housing) dnem kazandi§i vurgulanmistir.

Tablo. 16 Istanbul'a Yapilan Yatinmlar

Istanbul (20)

Investment prospects 2015

Excellem

Good

Poo

4 Istanbul __
(@

Very poor =

Year 05 06 07 08 o9 10 n 12 13 14 15

Sources Emeviping Traeds Bivoos survey 2005

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2015)
Raporda Istanbul niifusu 20 milyon kisi; calisan nufiis 7 milyon kisi kabul edilmistir. Kisi basina diisen net gelir 35
EUR hesaplanmigtir. Tabloda Istanbul’ a yapilan yatinmlar gésterilmis olup 2015 yilinda diisiis yasanmasi beklendigi

gorilmektedir.
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4.3.1. A.V.M. Sektor Analizi
4.3.1.1. Tiirkiye Parakende Sektorii

1988 yilinda Turkiye perakende sekt6riiniin Galleria Alisveris Merkezi ile baglayan slreci 90'h yillarda yeni AVM'lerin
portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90'l yillarda ozellikle Kita Avrupas’ndan Ornek alinarak yapilan (bir
hipermarket ve yapr marketin etrafinda donatilan) AVM’ler uzun yillar tiiketicinin ilgisini gekmistir. Bu tarz AVM'lere
Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar 6rnek verilebilir. Degisen ekonomik kogullar ile farklilagan insanlarin
tiketim aliskanligi AVM konseptlerinin de degisimine yol agmistir. Kent icinde ve ceperlerinde arsa dederlerinin
yiikselmesi ile katl AVM'ler devreye girmis, bunun bir adim 6tesi ise ‘kule tipi’ denilen, (st katlarda ofis ve konutlarin
oldugu, alt kisimda ise AVM'nin oldugu modeller gelismistir. Ginimiz AVM’leri Uglinci nesil AVM olarak
adlandinimaktadir. Birinci nesil AVM’ler mimari anlamada cevresinden fark edilmeyen, iceride ise tiiketicinin dis ortam
ile tamamen badlantisini kesen bir yapiya sahip oldugu sdéylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina
doénlsen yapisal anlamada da donlsim gegirmis ve ikinci nesil AVM’ler olarak adlandirilan agik- kapali kullanim
mekanlarinin oldugu ve disar ile kismen baglantil bir yapiya déniismiistiir. Ikinci nesil AVM’lerde disariyl gérmek, giin
isigini iceriye almak hamlesi oldugu séylenebilir. Ugiincii nesil AVM’lerde ise giderek daha fazla disa agilan,
seffaflagan, cevresiyle biitlinlesen modeller olarak karsimiza gikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligveris
Merkezi gibi 6rnekleri bu nesil icin siralayabiliriz. Glinimiz AVM'leri inanlarin sadece aligveris yaptigi bir mekan
olmanin 6tesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi degisimler de AVM’lerin
blinyesinde tiyatro, gésteri merkezi, semt pazari, kent meydani gibi sosyal donatilari barindirmasini gerekli kilmigtir.
Bir dider yandan ev dekorasyonuna yonelik merkezler, sadece gocuga yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim

merkezleri gibi konseptler iceren AVM'ler de olusmaya basglamistir.

Colliers International “Turkiye Gayrimenkul Piyasasi 2015"raporunda 2014 yilsonu itibariyle Tirkiye genelinde hizmet
vermekte olan 319 aligveris merkezinin bulundugu, Turkiye'deki mevcut aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir
alaninin 2014 yilsonu itibariyle 9.218.820 m2 oldugu ve bu rakamin 2016 yilsonunda 12.304.463 m2’ye ulagmasinin
beklendigi belirtilmistir.

Toplam niifusun % 25'ini olusturan Istanbul ve Ankara’nin kiralanabilir bin kisi bagina diisen toplam kiralanabilir alan
verisine gore iller siralamasinda Istanbul, 269 m?2 kisi ile ilk sirada yer almaktadir. Istanbul ilini, 249 m2 ile Ankara,
171 m2 ile Karabik illeri takip etmektedir. Bin kisi basina diisen toplam kiralanabilir alan, Avrupa Birligi Ulkelerinin
tamami ele alindidinda ortalama 268 m2, Tirkiye geneli igin ise ortalama 120 m2 olarak belirtilmis olup, son yillarda
organize perakende yatinmlarinin artmasina karsin, Tirkiye geneli ortalamasinin Avrupa ortalamasinin oldukga

gerisinde oldugu goérilmektedir.

JLL Gayrimenkul Pazari Yeniden Sekilleniyor 2015 raporunda Turkiye’deki mevcut A.V.M.lerden aligveris merkezi olma
oOzelligini yitiren gayrimenkullerin sistemden gikartildigi belirtilerek, 2014 yili igerisinde Tirkiye genelinde acilisi
gerceklesen A.V.M.'ler ve toplam kiralanabilir alan bilgileri belirtilmistir.
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Tablo. 17 2014 yili igerisinde agilan A.V.M.’ler

Aligvens Merkezi Sehir (A (m?) ’ Agilis Tarihi

Akasya Acibadem -BM- 16 2014
Umraniye Canpark 00 162014
Mall of fstanbul

Ceylan Karavll Park Diyarbakir
ara
L e 27300 2 214

Kinkkale
KusadaS( AN Aydin |

Ozdiok Park* Istanbul
Metrogarden Istanbul
Rings Istanbul

Ankara___| ! 40 2014

25.000 m2nin tizerinde TKAya sahip alisveris merkezleri dikkate alinmmistir
Kaynak: JLL Gayrimenkul Pazari Yeniden Sekilleniyor 2015 Raporu

Perakende Yogunlugu

Turkiye'de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttidi, 2013 yil sonundan 2014 yil sonuna 126
m2‘dan 129 m2'ye yiikseldigi goriilmektedir. 2014 yili sonunda Ankara’nin perakende yogunlugu agisindan Istanbul'u
gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 270 m2’ye ulastigi gézlemlenmistir.

Tablo. 18Parekende Yogunlugu (1,000 Kisi basina diisen alan, m2)

iL \ 2013 SONU | 2014 SONU \ 2017 SONU

ANKARA 253 270 296
iSTANBUL 272 268 317
KARABUK 215 210 196
KIRIKKALE 75 173 176
MUGLA 148 156 143
BOLU 180 155 257
ESKISEHIR 154 153 145
BURSA 147 147 214
GAZIANTEP 160 145 132
DENIZLI 142 140 133

TURKIYE \ 126 129 \ 152

Kaynak: Jones Lang LaSalle

AVM sektorii 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yilllk dénem iginde degerlendirildiginde son 4 vyilda
yatinmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46, m?2
basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artig oldugu gozlemlenmistir (Turkish
Council Of Shopping Center, 2014).

Aligveris Merkezleri ve Yatirnmcilari Dernegdi ile Akademetre Research tarafindan ortaklaga olugturulan AVM Endeksi’nin
2015 yili Haziran ayi sonuglarina gore ciro endeksi Haziran 2015 doneminde 2014 Haziran ayina gore %4,9 artarak
171 puana ulasmistir. AVM Endeksi verileri ikinci geyrek bazinda da gegctigimiz yilin ikinci geyredi ile karsilastinldiginda
% 14,4 oraninda artis gosterdi. Endeks ikinci ceyrekte 175 puana ulasmistir.
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Grafik 3  Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri Tiirkiye Genel Goriiniimii (Haziran 2015 itibari ile)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)
AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Haziran 2015'te bir 6nceki yili ayni ayina gére 8 puan artti ve
verimlilik m2 basina 652 TL'ye ulasmistir. Verimlilik, Istanbul’da 801 TL, Anadolu’da ise 553 TL olarak gerceklesmistir.
Ceyrek bazinda da m? bagina diisen cirolarda artis yasandi. AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m?2) bagina dlisen cirolar
2015 yilinin ikinci geyreginde 2014 yil ikinci geyrek verileri ile karsilastirildiginda % 14,2 artarak 666 puana ulasti.

Grafik 4 Ciro Verimlilik Endeksi (Haziran 2015 itibari ile)
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)
Haziran ayinda en yiiksek ciro artisi diger ve teknoloji kategorilerinde gerceklesmis olup, gectigimiz yilin Haziran ayi
ile karsilastirldidinda 2015 Haziran doneminde kategoriler bazinda ciro endeksi % 5'lik bir artis gosterdigi
goriilmistir. En yiiksek ciro artisi ise diger alan cirolarinda % 24'liik artigla yasanmigtir. Gegtigimiz yilin Haziran ayi ile
karsilastirldiginda endeks teknoloji kategorisinde % 16, ayakkabi kategorisinde % 4, yiyecek kategorisinde ise %
3'llik artis gostermis olup giyim cirolarinda % 2, hipermarket cirolarinda ise % 7’lik bir diislis yasandi.

(Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik,
kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan
olusmaktadir.)
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Grafik 5 Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi (Haziran 2015 itibari ile)

Diger Teknolji Gena! Sy akdeaby Yiyecek

Giyim Hipermarket

MHzA] WH313 MHxId MHx15

Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)
Haziran 2015 verilerini bir 6nceki yilin ayni dénemi ile karsilastirldiinda ziyaret sayisi endeksinde bu dénemde %
3,0'lik bir disiis oldugunu gozlenmistir. Ziyaret sayisi endeksi ikinci ceyrek bazinda ise gegtigimiz yilin ayni dénemiyle
karsilagtirildiinda % 2,4'lik bir artigla 100 puana ulastigi gériilmektedir.

Grafik 6 Ziyaretgi Sayisi Endeksi
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Kaynak: AYD&Akadametre A.V.M. Endeksleri (Haziran 2015)
Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektdriinde, 2000l yillarla birlikte
gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlan énem tagimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle Istanbul ili geneline bakildiginda

gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalar ve farkli fonksiyonlardaki yatirim projeleri ile
sehir iginde konumlu Aligveris merkezi projeleri artis gostermektedir.

Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretgi sayisinin yillar arasinda pozitif deger artisi gosterdigi ve
bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri ile yetersiz kalabilecegi
disiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirlan dogrultusundaki yerlesim alani gelisimi géz éniine alinirsa, kentin
geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimiizdeki yillar igerisinde artacagi kanaatine varilmistir.

Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine getirdigi tanim ve standartlara gore aligveris
merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lzere iki ana baglkta siniflandiriimaktadir. Buna gore;
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Tablo. 19 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KiRALANABILiR ALAN (m?)
Cok Biuiyuk 80.000- +
Biiyiik 40.000-79.999
GEEES Orta 20.000-39.999
Kiiciik ihtiva¢c Odakl 5.000-19.999
Perakende Parki Buyiuk 20.000- +
Orta 10.000-19.999
Ozellikli Kiiciik 5.000-9.999
QOutlet 5.000- +
Temal1 (eglence Odakli) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernegi tarafindan yayinlanan ICSC standartlarina gore Tiirkiye'deki AVMTer
4.3.1.2. istanbul AVM Piyasasi

Istanbul’un tarihi carsilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlar ortaya cikmistir. Ilk olarak
1950'li yillarda gelismis Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile Migros Tirkiye'ye
girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmigtir. Ulkemizdeki alisveris merkezlerinin ilk kurulus
yerleri olarak biyuk kentler tercih edilmistir.

Istanbul'da &zellikle 1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu dénemde (ilke,
kiresellesme siirecine girerek diinya ile bitinlesme c¢abasina girmistir. Tlrkiye'de 1980-1990 vyillar arasi liberal
ekonomik politikalar, genel olarak disa agilma amacina ydnelik olarak gimrik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin
tilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmustir. Istanbul ve diger kentlerde alisveris merkezleri sayisinin artmasi
90l yillar ile baslamis ve Istanbul metropoliten alani iginde ve kent merkezi disinda yeni alisveris mekanlarinin hizla
artmaya devam etmistir.

Istanbul'daki aligveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin Gstiindedir. 19807 yillarla birlikte
tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu triinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de kurulmaya baslanmistir. Ilk
ornek olarak 1988 yilinda devlet ortakhdi ile Atakdy'de acilan Galeria Alisveris Merkezi, Houston'daki “The Galleria”
aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy Turizm Merkezi kompleksi icinde yer alan Galeria Aligveris
Merkezi, 0 dénemde bu tip aligveris merkezlerinin ilk érnegdi olmasi sebebiyle sadece Atakdy'i dedil, tim Istanbul’u
etkilemistir. Donemsel olarak agilan aligveris merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yogunlastigi goriilmektedir. 1980 —
1990 yillan arasinda aligveris mekanlari hem niceliksel, hem de niteliksel olarak dedisim gostermektedir. 1990'dan
itibaren farkll semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal
yasaminda da yeni bir ilgi odadi olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlari,
buz pateni pisti, oyun salonlari ve gesitli tilke mutfaklarini sunan restoranlari barindirmaktadir. Istanbul'daki alisveris
merkezlerinin ilk 6rneklerinde amac daha cok kapali bir mekanda aligveris olgusu (zerinde yogunlagsmakta, gerek
mimarileri, gerekse barindirdiklari fonksiyonlar agisindan belli sinirlar igerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda
ortaya ¢ikan aligveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept gercevesinde kendilerine 6zgli mimarileri
bulunmaktadir. istanbul kent yasaminda kendilerini cekici kilmak icin aligveris merkezleri kentlilere farkli mekanlar
sunmaya baglamistir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000 yillarla birlikte
gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlar énem tagimaktadir. Tirkiye ve dzellikle Istanbul ili geneline bakildiginda
gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni gekim noktalari ve farkli fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile

sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gostermektedir.

Niifusu 14.377.018 milyon olan Istanbul ilinde mevcutta 113 adet aligveris merkezi bulunmaktadir. 2014 yil sonu

itibariyle Istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari 2,9 milyon m2‘dir.
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Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore dedisiklik gdstermektedir. Benzer
bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris merkezleri dikkate alinarak Istanbul genelinde bir bélgeleme
yapilmistir.

Asadidaki haritada incelenen 10 farkl bolgede yer alan AVM’lerin mevcutta barindirdiklari kiralanabilir alan ve gelecek
stoklar gorilmektedir. Haritada goriildiigiu gibi gelecek arzla birlikte en bliylik stoga sahip olan bolgeler kentin iki
yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bélgeler kentte calisan niifusun cok biiyiik bolimiini
barindirmakta olup en giiclii ulasim adlarina sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bdlge ticari anlamda
biiylik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakasi kent merkezinde yer alan 8 no'lu bdlgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken gelecek stok
390.000 m?2 biyuklagindedir. Avcilar ve Beylikdiizii'ni igine alan 5 no’lu bolgede stok fazlaligi dikkat cekmektedir. Bu
bélge son 10 yilda gayrimenkul yatinmlar agisindan buylk hareket yasanmig bir boélgedir. Bdlgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukga artmis olsa da gelecekteki arzin disiik olmasi bu bdlgede AVM
yatinmlarinin doygunluga ulastigini gostermektedir.

Resim 1. istanbul ili, A.V.M. Bolgeleri
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 No'lu bolge ile ikitelli,
Basaksehir bodlgelerini igine alan 4 No'lu bolgede gelecek arzin yliksekligi dikkat cekmektedir. 2 No'lu bdlge; kent
merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup &zellikle orta ve orta-lst gelir grubuna yonelik konut ve AVM
yatinmlarinin arttigi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlarina agilarak biylk dedisim geciren ve gelisimi kuzeye
dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir) bdlgede artan niifus ile AVM yatinmlarinin da artmasi
beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m?2 iken Tirkiye'de 88 m2, Avrupa'da ise 247 m2dir.
Gelecek stoda eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artig hizi dikkate alindiginda 2014 yili sonunda Istanbul
genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2’ye ulagsmasi beklenmektedir. *Kkaynak: Colliers 2013-Market
Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlari, uluslararasi markalarin Tirkiye pazarina girme ve ulusal markalarin
genisleme kararini etkileyen faktérlerden biri olarak ortaya gikmaktadir. Iyi konumda ve profesyonel ydnetimi olan
yilksek performansh aligveris merkezleri, perakendeci ilgisini ©nemli derecede arttirmaktadir. Istanbul
perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde 6éncelikli pazar olmaya devam ederken, 6zellikle ikincil
sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini etkileyen en dnemli faktdrlerdendir. ikincil bir sehirdeki
optimum lokasyon, Istanbul’da ortalama bir konuma tercih edilebilir durumdadir. Giiclii konum, genis kapsama alani,
itibarll yatinmci, iletisim agi kuvvetli kiralama ajanslari ve uygun toplam kiralanabilir alan, zellikle ikincil sehirlerde,

talebi ylikselten baslica faktérlerdir.
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Tablo. 20 istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.’ler

Cava | KONUM | AGUSTARWI AVM. | Kowm | ACLSTARN

212 Power Outlet Bagcilar 2009 M1 Meydan Merter 2009
Address istanbul Sisli 2005 M1 Meydan Umraniye 2007
Airport Outlet Center Bakirkéy 2008 Mall of istanbul Kigikgekmece 2014
Akasya AVM Acibadem 2014 Maltepe Park Maltepe 2005
Akbat Esenyurt 2011 Maltepe Park Maltepe 2005
Akmerkez Etiler 1993 Marintirk Cityport Pendik 2011
Akvaryum AVM Bayrampasa 2005 Marmara Forum Bakirkdy 2011
Aqua Florya Florya 2012 Marmara Park Esenyurt 2012
Arenapark Atakent 2011 Mayadrom Akatlar 1998
Armonipark Outlet Center Kigikgekmece 2007 Maxicity Cengelkoy

Astoria Esentepe 2008 Mesa Studio Plaza Goktirk 2003
Asya Park Outlet Center Umraniye 2007 Metrocity Levent 2003
Atakéy Plus Atakoy 2010 Metro Garden Cekmekoy 2014
Atirus BiyiUkcekmece 2005 Metroport Bahcelievler 2007
Atrium Atakoy 1989 Meydan AVM Umraniye 2007
Axis Kagithane 2013 Meydan AVM Giingoren 2009
Aymerkez BUyikcekmece 2003 Migros Beylikdizi Beylikdiizi 1997
Beycity AVM Beylikdiizi 2011 MKM Akatlar 2004
Beylicium Beylikdizi 2005 Neomarin Pendik 2009
Brandium Kigikbakkalkdy 2013 Novada Atasehir KicUkbakkalkdy 2013
Bulvar 216 Bat Atasehir 2014 Olimpa AVM Basaksehir 2010
Buyaka Umraniye 2012 Olivium Outlet Center Zeytinburnu 2000
Can Park Shopping Mall Umraniye 2014 Optimum Outlet Goztepe 2008
Capacity Bakirkéy 2007 Ora Outlet Bayrampasa 2011
Capitol Altunizade 1993 Omiir Plaza Bakirkdy 2006
Carousel Bakirkoy 1995 Bzdilek Park Levent 2014
Carrefoursa Bahgepark Bahgelievler 2009 Palladium Atasehir 2008
Carrefoursa Bayrampasa Bayrampasa 2003 Paradise Beylikdiizi 2006
Carrefoursa Haramidere Esenyurt 2001 Pelican Mall Avcilar 2010
Carrefoursa icerenkdy icerenkdy 1996 Pendorya Pendik 2009
Carrefoursa Maltepe Maltepe 2001 Perla Vista Beylikdiizi 2010
Carrefoursa Umraniye Umraniye 2000 Platform Fashion Park Merter 2013
Cevahir Mecidiyekoy 2005 Prestige Mall Bahgesehir 2007
City's Nisantasi Sisli 2008 Profilo Mecidiyekdy 1998
Demirdren istiklal Beyoglu 2011 Rings istanbul Sancaktepe 2014
Deposite Outlet ikitelli 2008 Sancakpark AVM Sancaktepe 2011
Dogus Power Center Maslak 2006 Sapphire Levent 2011
Dinya AVM Yesilkoy 2007 Semerkand Line Esenyurt 2013
Eskule AVM Esenyurt 2010 Silivri Maxi City Silivri 1998
Flyinn Florya 2003 Starcity Outlet Center Yenibosna 2010
Forum istanbul Bayrampasa 2009 Sunflower Esenkent 2005
Galleria Atakoy Atakoy 1988 Tepe Nautilus Kadikdy 2002
Gineslipark Gunesli 2013 Terasium Basaksehir 2011
Historia Fatih 2008 Torium Haramidere 2010
lhiamur AVM Halkal 2008 Trump Towers Sisli 2012
istinye Park istinye 2007 Uniq istanbul Ayazaga 2014
Istwest Alisveris Merkezi Bahgelievier 2013 Vialand Eyip 2013
Kadir Has Cocuk Dinyasi Bahgelieviler 2003 Viaport Outlet Center Kurtkéy 2008
Kale Outlet Center Giingéren 2007 Wedding World Yenibosna 2008
Kanyon Levent 2006 White Hill Yesilpinar 2012
Kardiyum AVM Tasdelen 2011 World Atlantis Kurtkéy 2008
Kipa AVM-Silivri Silivri 2008 Yaylada Sireyyapasa Maltepe 1992
Kozzy AVM Kozyatagi 2010 Zorlu Center Zincirlikuyu 2013
M1 Merkez Kartal Kartal 2000

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe badli olarak 6nemli
derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil kira, EUR 25 artarak
metrekare basina aylik EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman diliminde Nisantasi'ndaki birincil kira degeri EUR 20
artarak, Bagdat ve istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve EUR 190 seviyesine ulagmistir.
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Birincil alisveris merkezlerinde giiglii perakendeci talebine bagli olarak birincil kira oranlari artmis, 2012 yilsonunda 80
Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euro’ya m2/ay ylikselmistir. (Kaynak: Jones Long LaSalle

Tlirkiye Gayrimenkul Pazari Gordindmd 2014 Raporu)

Turkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon m2 artarak,
352 aligveris merkezinde 9.49 milyon m2'ye ulasmistir. Istanbul, 11 alisveris merkezi ve 410,874 m2 TKA ile pazara
dahil olan yeni stokun yiizde 35'ine ev sahipligi yaparken, Istanbul haricindeki sehirlerde 27 yeni aligveris merkezinde

yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2‘ye ulagmistir.

Jones Long LaSalle Turkiye Gayrimenkul Pazari Goriinimi 2014 Raporu'nda 2013 yilinda glgli bir performans
sergileyen AVM'lerin 2014 yilinda da giigli performansini stirdiiriip, tamamlanan yeni stokla beraber toplam aligverig
merkezi stogunun 2014 yilsonunda 11.38 milyon m2‘ye ulasacagi 6ngoriilmistir. Ayni raporda Turkiye'deki 1.000 kisi
basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttifi, 2012 yilsonundan 2013 yilsonuna 115 m2‘den 126 m2‘ye
ylkseldigi belirtilmistir. Eyltl 2014 itibari ile yapilan arastirmalarda Tirkiye'de toplam 342 adet A.V.M.'nin yer aldigi ve
bu A.V.M.lerdeki Toplam Kiralanabilir Alanin 9.955.785 m2 oldugu belirtilmistir. Jones Long LaSalle Tirkiye
Gayrimenkul Pazar Goriiniimi 2014 Raporu’nda Tiirkiye'nin ortalama perakende yogunlugunun 2016 yilsonu itibariyle

150 m2'ye yiikselecedi 6ngorilmektedir.

4.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en ©6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme ydni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. iIstanbul ili

ISTANBUL ILEIDARE SINIREARE MARTTASE ($318)
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Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi olmak tizere iki kita

Uzerinde kurulu tek metropolddir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda
Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira
ilceleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil Istanbul 253
km?2, biitlini ise 5.712 km?2 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglamaktadir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tirkiye'nin en kalabalik
14.160.467 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si
de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda

gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir grubu
mensuplari, Avrupa ve Amerika’'daki donlsime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ic ice disik

yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

32 ilcesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22 Martta
yayinlanarak yiriirlige giren “5747 sayili Biiyliksehir Belediyesi Sinirlari icersinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en nemli karar, iletisim ve
ybnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endistriyel kuruluslarinin %38', ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da
bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu sehirden sadlanmaktadir. istanbul, ilke capinda her tiirlii mal ve
hizmetin toplanip daditildigi ve yurtdisi badlantilarin kuruldugu, Tirkiye'nin en Ust diizeydeki hizmet ve ticaret

merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19. yiizyilin
ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankacii§in merkezi
olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglarina kapilari agmistir. Tirkiye' deki biliyiik bankalarin

tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi

bakimindan Tirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

Ilde tarim kesiminin pay oldukca kiigliktiir. Bitkisel Uretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan Silivri,

Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.

4.4.2. BASAKSEHIR ILCESI

Basaksehir Tlgesi 2008 yilinda
Kiglikgekmece, Esenler ve Bliylikgekmece ilcelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy,
kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kiiglikcekmece ve Avcllar ile

batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ulasim: 1Ilceye ulagim TEM otoyolu ve demiryolu ile

gerceklestirilmektedir.  Ilceye otobiis  seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmakta, metro calismalari sonucu

metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmasi beklenmektedir.

Sosyo Kiiltiirel Ozellikleri: Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahcesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahcesehir'deki gblet, Tiirkiye'nin en bilylik yapay géletidir. Atatiirk Olimpiyat Stadi ve TOKI tarafindan gelistirilen ve
Turkiye'nin en bliylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari icerisinde
kalmaktadir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_metrosu
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http://tr.wikipedia.org/wiki/TOK%C4%B0

Niifus: 2014 ADNKS'ne gore ilge sinirlari iginde 342.422 kisi yasamaktadir.

Tablo. 21 2008-2014 ilie Niifus Verileri

2008 207.542
2009 226.387
2010 248.467
2011 284.488
2012 311.095
2013 333.047
2014 342.422

Egitim ve Saghk Hizmetleri: Ilcede Devlete bagli faaliyet gdsteren, 2 adet Genel Lise (Diiz Lise), 3 adet Anadolu
Lisesi, 1 Adet Imam Hatip Lisesi ve 5 Adet Mesleki Teknik Egitim Lisesi olmak iizere toplam 11 adet lise, 20
adet Ilkokul, 17 adet Ortaokul, 5 adet anaokul, 1 adet Rehberlik ve Arastirma Merkezi, 1 adet Halk Egitimi Merkezi ve
1 adet Mesleki Egitim Merkezi bulunmaktadir. 5580 sayil Ozel Ogretim Kurumlan Kanunu kapsaminda faaliyet
gbsteren dzel égretim kurumlarn ise; 1 adet Anadolu Giizel Sanatlar ve Spor Lisesi, 1 adet Anadolu Iletisim Meslek
Lisesi, 6 adet Anadolu Lisesi, 2 adet Fen Lisesi, 1 adet Fen ve Teknoloji Lisesi, 1 Ozel Hazirlik Sinifi Bulunan Anadolu
Lisesi ve 2 adet Genel Lise olmak iizere toplamda 15 adet Ozel Lise, 9 adet Ozel Tiirk Ilkokulu, 8 Adet Ozel Tiirk
Ortaokulu, 50 adet Ozel Tirk Okul Oncesi Egitim Kurumu (Anaokulu), 8 Adet Ozel Cesitli Kurs, 29 adet Ozel
Dershane, 13 adet Ozel Motorlu Tagit Siiriiciileri Kursu, 6 adet Ozel Ogrenci Etiit Egitim Merkezi ve 4 adet Ozel

Ogrenci Yurdu bulunmaktadir.

BAHGESEHIR

Bahcesehir, Kiiglikcekmece Goli'niin kuzeybatisinda yer alan TOKI tarafindan toplu konut projeleri gercevesinde
yapilasmaya acildigi son 15 yil iginde bliyliyerek 6rnek bir uydu kent halini alan Tirkiye'nin ilk uydu kentidir. (Uyau
kentler, ana kente badlantili olarak kurulan ve onun yikind azaltmak igin cevresinde olusturulan yerlesim yerleridir. )

Bahcesehir sahip oldugu liiks konutlariyla yiiksek gelir diizeyindeki insanlara hitap etmekte olup sahip oldugu cesitli is
yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret merkezi olma &zelligi de tasimaktadir.

Bahgesehir toplu konut alani, Istanbul sehir merkezinin 25 km batisinda yer almakta ve TEM Otoyolu ile Istanbul'a
baglanmaktadir. Tiirkiye'yi Avrupa'ya baglayan Istanbul - Edirne demiryolunun yaklasik 3 kilometrelik kismi bu alanin
icinden gegmekte, Ispartakule tren istasyonu da burada bulunmaktadir.

Bahgesehir projesi 4.703.000 m?2'lik alan igerisinde, toplam 15.400 konutun olusacadi bir uydu kent projesi olarak
planlanmigtir. Bahgesehir'de kisi basina 12 m2 yesil alan diismekte ve agaglandirmanin devamliligini saglamak igin de
40.000 m2'lik bir alan fidanlk olarak kullanilmaktadir.

Turkiye'nin ilk ve en biiylik yapay gdleti, 300.000 m2'lik yeniden yapilanma alani bu kompleks icinde yer almaktadir.
26.000 m?2'lik goletin yer aldigi komplekste, cesitli restoranlar, 6zel kullipler, cay bahgesi ve atli spor gibi tesisler
bulunmaktadir. Bugiine kadar tamamlanmis ve faaliyete gecmis 1 fen ve teknoloji lisesi, 4 6zel ilk-orta 6gretim, 2
resmi ilkdgretim okulu, 1 resmi lise, 2 dzel lise, 2 saglik merkezi (resmi-ozel), karakol, amfi tiyatro, PTT, kiiltir

edlence ve aligveris merkezleri mevcuttur.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Amfitiyatro

5. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeder
bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti

yaratmak veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlarn veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
5.2. Pazar ve Pazar Disi Esasl Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan

iligkisine gore olusturulur ve siirdiirilir. Bu faktorler, fayda, kitlk, istek ve satin alma glcldir.

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi
sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde

degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Degeri’'ni tahmin etmek igin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara goére milkiin mevcut kullanimi olabilecegi

gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.
5.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayall bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

5.2.2, Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Orarv ya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asirn 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mlkler icin amortismani da igerir.

Sonug olarak;
Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,

dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gézlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglarini

ve piyasadan elde edilen geri donls oranlarini esas almalidir.

o Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegdi, Pazar Dederinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir de§erleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim

yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Bahgesehir 2. Kisim Mahallesinde 3. Cadde olarak adlandirilan Carsi
projesi icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar TEM Otoyolu’nun yaklasik 850 m kuzeyinde Siizer Bulvar ve
Ahmet Taner Kiglall Caddesi'ne cepheli sekilde konumlanmigtir. 2008 yilinda hayata gecirilen 3. Cadde
projesi Bahgesehir bélgesinin nirengi noktasi niteliginde olup icerisinde banka subeleri, dersane, kresler,
cafe-restoranlar, kiigiik-orta 6lcekte parekende ticaret yapan madazalar, konutlar ve villa tipi (cogu ticari

amagch kullanilan) yapilasmalar bulunmaktadir.

R g LU S : :
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Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yer aldi§i Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Kiiglikgekmece Goli'niin
kuzeybatisinda konumlu olup, yaklasik son 15 yildir (TOKI tarafindan toplu konut projeleri cercevesinde
yapilasmaya agcilan alan) planh bir sekilde gelisen bélgedir. Bahgesehir toplu konut alani, TEM Otoyolu ile
Istanbul'un her semtine kesintisiz yollar ile baglanmaktadir. Taginmazlarin yakin cevresi cesitli tiplerde
insa edilmis toplu konut binalari ve miustakil villa yerlesimlerinden olusmaktadir. Her tirll altyapisi

tamamlanmig olan bdlge Basaksehir Belediye sinirlari iginde yer almaktadir.

TABLO. 22 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklari

D100 Karayolu 6.50
TEM Otoyolu 0.85
Atatilirk Havalimani 12.50
FSM Kopriisii 32.00
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Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ve yakin gevresinde diizenli site tipi konut fonksiyonlu yapilasmalar
yogunlukta olup bolge orta-ust gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir. Ticari potansiyeli kismen diisiik

olan bdlgede, genellikle bdlgede ikamet eden kesimin glinliik ihtiyaglarinin giderilmesini hedefleyen
madazalar mevcuttur.

" BahtesehirMedicall
Center Aiman.Hst.

268 ADA 1 PARSEL

Yakin cevrede Bahgesehir Siileyman Demirel ilkégretim Okulu, Esenkent Atatiirk Ilkégretim Okulu,

Migros, Ozel Bahcesehir Ilkdgretim Okulu, Parkway AVM, Akbati AVM gibi sosyal donati alanlari
mevcuttur.
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6.2. Gayrimenkullerin Tanimi

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

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 3. Cadde projesi 2008 yilinda hayata gegirilmis olup Bahgesehir
bolgesinin referans noktasi niteliginde bir carsi projesidir. Toplam 51.201,53 m2 y{izélglimli 3 adet parsel

lizerinde insa edilmis olan projede 19 adet villa, 4 adet konut blogu, 5 adet ticaret blogu yer almaktadir.

Proje kapsaminda yer alan villa tipi tasinmazlar banka subesi, lise, 6zel dans kursu gibi ticari amagli olarak
kullaniimaktadir. Villa ve konut bloklarinda doluluk orani yiiksektir. Ancak ticaret bloklarinda dis mekana
cephesi bulunmayan ve 6zellikle Ust katlarda yer alan diikkanlarda doluluk seviyesinin ¢ok disiik oldugu

gorulmustir.

Dederleme galismasi, proje dahilinde Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. miilkiyetindeki 2 adet villa
ve 62 adet ticari Unite olmak (izere toplam 64 adet bagimsiz bolimiin giincel satis dederinin belirlenmesi
amaciyla hazirlanmigtir. Bloklarin konumlari Basaksehir Ilcesi Tapu Mudirliiii ve Belediyesi arsivlerinde

incelenen 07.09.2005 tarih, 729 sayili onayli mimari projesindeki vaziyet plandan teyit edilmistir.

AHMET TANER &
KISLALICD. &8 =

DEGERLEME YAPI
ADA | PARSEL BLOKNO | (-)KAT (+)KAT TOPLAM KAT TO};'A"‘(];"SF'B' KONUSU B.B. RUHSATI
SAYISI ALANI (m?)
265 6 Al 1 2 3 1 1 473,05 4A
265 6 A9 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 D 1 2 3 9 1.873,22 3A
265 6 E 2 2 4 51 3 10.186,05 3A
267 3 F 2 3 5 67 33 9.595,61 3A
268 1 G 2 2 4 39 10 9.351,20 3A
268 1 H 1 2 3 10 7 2.228,26 3A
TOPLAM 7 233 64 43.600,69
o aRIMENKUL 33
HARMON! CBYL a3 15_400_157_01




265 ADA 6 PARSEL

20.284,35 m2 yizolgimli 265 ada, 6 numarali parsel lzerinde 10 adet A tipi villa (Al ila A10), 1 adet
konut blogu (B1), D ve E carsi bloklari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 265 ada, 6
parsel biinyesinde yer alanlar; Al ve A9 bloklar, D blokta 1 ila 9, E blokta 1, 4 ve 5 numarali bagimsiz

boliimlerdir. Bloklar ve dederleme konusu bagimsiz bolimlere iliskin detayh bilgiler asadida verilmistir.

265 ADA 6 PARSEL VAZIYET PLANI
A1l VE A9 BLOKLAR
Bodrum+Zemin+1 normal kat + cati piyesinden meydana gelmekte olup mistakil bahgeli villa tipi
bloklardir. A1 Blok Nese Erberk Anaokulu, A9 blok Ugur Lisesi olarak kullaniimakta olup mahallinde
kullanim amacina yonelik ic mekan degisiklikleri yapildigi tespit edilmistir.
Basaksehir Tapu Mudurligii'nde incelenen onayll mimari projelerde cati katinda kullanim alani mevcut
olmamakla birlikte mahallinde yapilan incelemede her iki blokta da cati arasi katlarda brit ~146 m?2
alanin kullanima acildigi, 1. katlarda projede galeri boslugu olarak planlanan ~16 m2 kismin gelik
konstriiksiyon yontemiyle kapali alana dahil edildigi gorilmistiir. Ayrica A9 blokta bodrum katta garajin
arka kismina ~20 m2 kapali alan ilavesi yapildigi ve bu alanin kafe olarak kullanildigi tespit edilmistir.

Al BLOK DIS MEKAN
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Al BLOK KAT PLANLARI

' BODRUM KAfll Aeviiid |

TABLO. 24 A1 Blok Kat Alanlan

A1 BLOK KULLANIM ALANLARI

KAT PROJE NET ALANI (m?) PROJE BRUT ALANI (m?) MEVCUT ALAN (m?)
BODRUM 137,88 156,56 156,56
ZEMIN 143,39 162,68 162,68
1.KAT 117,07 132,87 148,87
145,60

CATI KATI - -

A9 BLOK DIS MEKAN
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A9 BLOK KAT
PLANLARI

Al VILLA

|
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| 1.KAT PLANI
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TABLO. 25 A9 Blok Kat Alanlari

A9 BLOK KULLANIM ALANLARI

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

BODRUM 137,88 156,56 176,56

ZEMIN 143,39 162,68 162,68

1.KAT 117,07 132,87 148,87

CATI KATI - - 145,60
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D BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Esensehir-Bahcesehir Yolu ve Sehit Polis
Gaffar Okkan Caddesi’nden algilanir konumdaki blokta toplam 9 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz b&lim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark mevcut olup D blokta yer alan tiim bagimsiz béliimler degerlemeye
konudur. 1, 7, 8, 9 numarali bagimsiz bolimler zemin katta dikkan, diger bagimsiz bélimler(2, 3, 4, 5, 6)
ise zemin+1.normal kattan (asma kat) meydana gelen dubleks diikkan niteligindedir. Mahallinde D blokta
yer alan 9 bagimsiz boélimden 1 bagimsiz bolim numaral dikkan disindaki ticari birimlerin faaliyette

oldugu ve 6 adet diikkanin yeme-igme fonksiyonlu olarak kullanilmakta oldugu gérilmistr.
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> 6 7 8 -9

D BLOK-ZEMIN KAT & . <

D BLOK-1.KAT

o

n
——lydS =

R

TABLO. 26 D Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler

Proje Mevcut  Mevcut
BB.No BB Niteligi " Meveut I/ NIOI e
Net (m?) ‘ Kullanim Net (m?) Briit ‘ (m?)
(m?)
D ZEMIN 1 DUKKAN 141,14 154,14 BOS 141,14 154,14 -
; DUBLEKS
D ZEMIN 2 5 82,24 93,63 . 82,24 93,63 10,91
DUKKAN DERMATOLO]JI
D ZEMIN 3 DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 10,91
D ZEMIN 4 DUBLEKS 236,91 276,2 HACI SAYID 236,91 276,2 97,69
D ZEMIN 5 DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 11,05
- = ECZANE
D ZEMIN 6 DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 11,05
D ZEMIN 7 DUKKAN 42,15 49,14 COPCU 42,15 49,14 31,66
D ZEMIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 42,16 49,14 31,66
D ZEMIN 9 DUKKAN 174,87 189,1 FIRIN 174,87 189,1 -
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E BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Ahmet Taner Kiglali Caddesi'ne cepheli
konumdaki blokta zemin katta 20, 1. katta 31 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bélim olmak (zere toplam
51 adet diikkan bulunmaktadir. 2. bodrum katta otopark, su deposu, hidrofor, 1. bodrum katta otopark,
kazan dairesi, elektrik pano odasi yer almaktadir. Dederleme konusu zemin kat 1 ve 4 bagimsiz bolim
numaral taginmazlar dubleks diikkkan ve zemin kat 5 bagimsiz bolim numarali taginmaz dikkan
niteligindedir. Dederleme konusu 1, 4 ve 5 numaral ticari birimlerin faaliyette oldugu goriilmustiir. E blok

girisi dogu cepheden zemin kattan yapiimaktadir.
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E BLOK ZEMIN KAT PLANI

E Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Proje Alan = Proje Alan MeIV cut Melv cut

B.B. Niteligi Mevcut Kullanim Alan Alan

Net (m?) | Briit (m?) Net (m?)  Briit (m?)
: DUBLEKS HAPPY CENTER
ZEMIN 1 DURKAN 508,11 591,75 MARKET 508,11 591,75
ZEMIN 4 DUBLEKS 413,86 446,94 413,86 446,94
DUKKAN , ) TOYZ SHOP , )
OYUNCAKCI
ZEMIN 5 DUKKAN 49,97 55,04 49,97 55,04
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267 ADA 3 PARSEL

11.543,60 m2 yiz6lcimli 267 ada, 3 numaral parsel lizerinde 2 adet konut blogu (C1 ve C2), F carsi
blogu olmak lizere toplam 3 blok bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 267 ada, 3 parsel
biinyesinde yer alanlar; F Blok zemin kat 2, 4, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 19, 20, 21, 23, 24, F Blok 1.kat 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47, 49, 52 ve F Blok 2.kat 60, 61, 62, 64 numarali bagimsiz
bélimlerdir.
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267 ADA 3 PARSEL VAZIYET PLANI

F BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+2 normal kat olmak Uzere toplam 5 kath ticari bloktur. Ahmet Taner Kiglali Caddesi ve
Slzer Bulvar’'na cepheli konumdaki blokta zemin katta 1-27, 1. katta 28-54, 2. katta 55-67 olmak lizere
toplam 67 adet ticari fonksiyonlu badimsiz bélim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik
alanlar yer almaktadir. Degerleme konusu 33 adet bagimsiz bolim tek katl diikkan niteligindedir. Zemin
kat 1, 2, 4 bagimsiz bdlim numaral tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numaral ve 1. kat 27, 35,
44 bagimsiz bolim numarall tasinmazlar diikkan niteligindedir. Degerleme konusu 33 adet diikkandan 24
tanesinin mahallinde bos durumda oldugu gériilmistir. F carsida 1. ve 2. katlarda diikkanlarin gogunun
faaliyette olmadig, ticari hareketliligin oldukca disiik oldudu gézlenmistir. F blogun zemin kattan, dogu
ve batl cepheden iki girisi ayrica Ahmet Taner Kiglali Caddesi (kuzey) cepheden ana girisinin yapildigi
goralmustir.
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TABLO. 27 F Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Proje Alan | Proje Alan Mevcut Mevcut
Blok KatNo B.B.No | B.B. Niteligi Mevcut Kullanim Alan Alan
Net (m?) | Briit (m?) Net(m?)  Briit (m?
F | ZEMIN 2 DUKKAN 41,38 44,18 SEVIL PARFUMERI 41,38 44,18
F | ZEMIN 4 DUKKAN 57,85 61,12 M[?csé(\}];égm 57,85 61,12
F | ZEMIN 11 DUKKAN 56,92 60,16 56,92 60,16
F | ZEMIN 12 DUKKAN 77,13 81,83 BENETTON 77,13 81,83
F | ZEMIN 13 DUKKAN 97,59 108,06 AYSUN KUAFOR 97,59 108,06
F | ZEMIN 14 DUKKAN 99,03 109,4 BOS 99,03 109,4
F | ZEMIN 15 DUKKAN 97,59 108,06 BOS 97,59 108,06
F | ZEMIN 16 DUKKAN 77,13 81,83 CANTACI 77,13 81,83
F | ZEMIN 19 DUKKAN 56,92 60,16 BIEV 56,92 60,16
F | ZEMIN 20 DUKKAN 56,92 60,16 BOS 56,92 60,16
F | ZEMIN 21 DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F | ZEMIN 23 DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F | ZEMIN 24 DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F 1 32 DUKKAN 45,41 48,32 BOS 45,41 48,32
F 1 33 DUKKAN 45,41 48,32 45,41 48,32
F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 SOLARYUM 36,13 38,72
F 1 35 DUKKAN 44,48 47,36 44,48 47,36
F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 PERMATOLOG 44,48 47,36
F 1 37 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 38 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 40 DUKKAN 97,59 108,06 ROMAN 97,59 108,06
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,4 BOS 99,03 109,4
F 1 42 DUKKAN 97,59 108,06 BOS 97,59 108,06
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 BOS 46,41 50,84
F 1 45 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 46 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 47 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 49 DUKKAN 45,41 48,32 BOS 45,41 48,32
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 BOS 36,13 38,72
F 2 60 DUKKAN 48,74 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 61 DUKKAN 94,04 104,29 BOS 94,04 104,29
F 2 62 DUKKAN 48,74 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 64 DUKKAN 46,61 50,84 BOS 46,61 50,84

268 ADA 1 PARSEL

19.370,58 m?2 yiizolglimli 268 ada, 1 numaral parsel lizerinde 9 adet A tipi villa (A12 ila A20), 1 adet
konut blogu (B2), G ve H carsi bloklari bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 268 ada, 1
parsel biinyesinde yer alanlar; G blok zemin katta 1, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numarali dubleks
dikkanlar ile 18, 19 bagimsiz boélim numarali dilkkanlar, 1. katta 28, 29, 30 ve 34 badimsiz bolim

numarali diikkanlar, H blok zemin katta 1 ve 10 bagimsiz boliim numaral dubleks diikkanlar ile 5, 6, 7, 8,
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9 badimsiz bolim numarall diikkanlardir. 268 ada 1 parselde G blokta 12 adet, H blokta 7 adet olmak

lizere toplam 19 adet bagimsiz bélim icin dederleme galismasi yapilmistir.

268 ADA 1 PARSEL VAZIYET PLANI

G BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak Uzere toplam 4 kath ticari bloktur. Siizer Bulvari'na cepheli
konumdaki blokta zemin katta 1-21, 1. katta 22-39 numarali bagimsiz boliimler olmak {izere toplam 39
adet ticari fonksiyonlu badimsiz bdlim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar yer
almaktadir. Dederleme konusu zemin kat 1, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numarall tasinmazlar dubleks
dikkan, zemin kat 18, 19 ve 1.kat 28, 29, 30, 34 badimsiz bolim numarall tasinmazlar diikkan
nitelifindedir. Degerleme konusu 10 adet diikkandan 1 tanesinin (1.kat 34 numarall diikkan) mahallinde
bos durumda, diger diikkanlarin faaliyette oldugu goriilmistiir. G carsi blogunun ana girisi zemin kattan
bati cepheden yapilmakta olup gliney cephede arka giris kapisi bulunmaktadir. Stzer Bulvari’na cepheli

diikkanlarin carsinin ticari acidan en hareketli noktasi oldugu gozlenmistir.
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TABLO. 28 G Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler

—— Proje Proje Alan Mevcut Mevcut Mevcut:"
Blok | Kat No B.B.No B.B. Niteligi Alan gVet Briit (m?)  Kullanim Alan iVet Alan ljrut
(m?) (m?) (m?)
G | ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS | 272,66 293,24 KAHVE 272,66 293,24 | 134,73
’ ’ DUNYASI ’ ’ ’
G | ZEMIN | 10 | DUBLEKSDUKKAN | 244,69 255,42 LAVAZZA 244,69 255,42 36,6
G | ZEMIN | 11 | DUBLEKSDUKKAN | 244,69 255,42 | STARBUCKS | 244,69 255,42 38,6
G | ZEMIN | 12 | DUBLEKS DUKKAN 424 461,04 KFC 424 461,04 -
G | ZEMIN | 18 DUKKAN 28,46 31,04 BiA 28,46 31,04 -
G | ZEMIN | 19 DUKKAN 57,75 60,93 GUZELLIK 57,75 60,93 -
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,7 TiTiZ PERDE | 75,11 81,7 -
G 1 29 DUKKAN 2424 252,86 | ARMACAN 2424 252,86 -
G 1 30 DUKKAN 111,43 119,49 OYUNCAK 111,43 119,49 -
G 1 34 DUKKAN 21,01 25,49 BOS 21,01 25,49 -
G&K‘P"'ENKUL v 15_400_157_01
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H BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak lzere toplam 3 katl ticari bloktur. Siizer Bulvan ve Sehit Gaffar
Okkan Caddesi’'ne cepheli konumdaki blokta zemin katta toplam 10 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz b&lim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Degerleme konusu zemin kat 1 ve
10 bagimsiz bolim numaral tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5, 6, 7, 8 ve 9 bagimsiz bolim
numaral tasinmazlar dikkan niteligindedir. Dedgerleme konusu 7 adet dilkkanin mahallinde faaliyette
oldugu gorilmistir. 1 bagimsiz boliim numaral dubleks diikkan banka subesi, diger bagimsiz bolimler

yeme-icme fonksiyonlu olarak kullaniimaktadir.

TABLO. 29 H Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Proje Alan Proje Alan Mevcut Meveut Meveut
Blok KatNo B.B.No B.B. Niteligi Je 2 jesa Alan Net  Alan Briit
Net (m“) | Briit (m~) Kullanim 2 2
(m?) (m?)
. DUBLEKS ;
H | ZEMIN 1 DUKKAN 349,93 382,03 IS BANKASI 349,93 382,03 -
H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 47,39 50,34 11
: = SIX PACKERS
H | ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 44,07 49,42 22,82
H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 44,07 49,42 48,26
- " LUNCH BOX
H | ZEMIN 8 DUKKAN 138,8 144,81 138,8 144,81 48,87
H | ZEMIN 9 DUKKAN 47,39 50,34 DILEK 47,39 50,34 56,56
- DUBLEKS PASTANESI
H ZEMIN 10 DUKKAN 267,84 290,64 267,84 290,64 72,52
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUGLU YANLAR

e Bahcesehir semtinde referans nokta niteliginde yer almalari
e Bolgedeki gelir diizeyinin yliksek olmasi

e Gayrimenkullerin yer aldigi carsi bloklarinin Bahgesehir yerlesiminin ana aksi konumundaki caddeye

cepheli olmasi

¢ Yeme-icme ve cafe fonksiyonlu dikkanlara olan talebin fazla olmasi

B3

» ZAYIF YANLAR

Yaya yogunlugunun az oldugu bdlgede yer almasi,

e Alisveris merkezinde misteri yogunlugunun az olmasi

o Ilk satis fiyatlarinin, dilkkanlarin 5 yil kira garantisi ile satiimasindan dolay! yilksek olmasi ancak 5

yilin dolmasi nedeniyle satis kabiliyetinin daha da diismesi,

e Cars bloklarinin farklh parsellerde konumlu olmasindan dolayr miisteri sirkiilasyonunun randimanli

olarak saglanamiyor olmasi

X3

*

FIRSATLAR

Merkezi konumu ve bdlgede artan ¢ekim gugleri
Referans noktasi konumunda olmalari
< TEHDITLER

*

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii tizerindeki olumsuz etkisi
e Bolgede insa edilen yeni karma projelerin AVM stogunu arttirmis olmasi

e Bolgede ticari birim arzinin bélge ihtiyacinin {izerinde olmasi
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanmin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayriimaz bir parcasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler dnem sirasina gore su sekildedir.
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o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, cevresel etkiler
ve yasal kisitlar goz éniine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan Ticaret
fonksiyonu olmakla birlikte alt fonksiyon alanlarinin belirlenmesi amaci ile daha ayrintih olarak bdlge
ihtiyaclarina gore carsida yer alacak diikkanlarin gida, konfeksiyon vb. alt kullanimlarinin belirlenmesi

gerekmektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; konu tasinmazlarin kira ve satis dederlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi kullaniimis olup piyasadan elde edilen kira degerleri kullanilarak Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile de satis degerleri hesaplanmistir. Sonug olarak Emsal Karsilastirma ve Direkt
Gelir Kapitalizasyonu Yontemleri ile hesaplanan satis degerleri uyumlastirnlarak nihai deder takdiri

yapilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gére dedisiklik gostermekte
olup dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede ozellikle ayni AVM igerisinde satis ve kira

degerleri arastiriimis, elde edilen piyasa verileri asadida verilmistir.

Satilik ve Kiralik Diikkan Emsalleri:

ALAN  SATIS/KiRA BiRIiM

OZELLiKLER IRTIBAT

(m?) DEGERI DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ¢arsida; G
Blok’ta 1. katta yer alan, 43 m? alanh diikkan igin Remax
xgmsaL1 | Ay |llgiisi ile yaplan gorismede 450.000 TL fivat) 450.000TL | 10.465TL/m? | Gayrimenkul
Bolgede |istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0533 451 93 09
alinmistir. S6z konusu emsal igin pazar degerinin
tzerinde bir deger istendigi diistintilmektedir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
Blok’ta 1. katta yer alan, 33 m? alanh diikkan icin TORER
*gmsaL2 | Ay |leilisi ile yapilan gorismede 300.000 TL fiyat | ., 300.000TL | 9.090TL/m? | Gayrimenkul
Bolgede |istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0530 781 02 99
alinmistir. S6z konusu emsal igin pazar degerinin
tzerinde bir deger istendigi diistinilmektedir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
Blok’ta 1. katta yer alan, 44 m? alanh dikkan igin
o ilgilisi ile yapilan gorismede 310.000 TL fiyat Turyap
*EMSAL 3 Bolgede istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 44 310.000 TL 7.045 TL/m? Gayrimenkul
alinmistir. Ayrica 1500 TL kira bedeli istenmektedir. 0543 7125348
S6z konusu emsal igin pazar degerinin Uzerinde bir
deger istendigi dustuinulmektedir. (Ro:0,058)
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; F
Blok’ta 1. katta yer alan, 45 m? alanli, 51 no’lu
FEMSAL4 o gUkkén igin'iul.gilisi ile yapilan goriismede 665).009 TL , Sahibinden
B iyat istendigi ve pazarlik payn'1|n var ol'du'gu b'l|g'lf! 45 660.000 TL 14.666 TL/m 0532 356 86 85
alinmistir. Ayrica 2.000 TL kira bedeli istenildigi
ogrenilmistir. S6z konusu emsal igin pazar degerinin
Uzerinde bir deger istendigi dustinilmektedir.
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OZELLIiKLER

ALAN
(m?)

SATIS/KiRA

DEGERI

BiRiM
DEGER

IRTIiBAT

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ¢arsida; G
Blok’ta 1. katta yer alan, 29 m? alanli, 36 no’lu
rEM Py d.i]kkayn igin.ivl.gilisi ile yapilan gérismede 365).009 TL , Sahibinden
SAL 5 lete fiyat istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 29 360.000 TL 12.413 TL/m 0532 356 86 85
alinmistir. Ayrica 1.500 TL kira bedeli istenildigi
ogrenilmistir. S6z konusu emsal icin pazar degerinin
tzerinde bir deger istendigi diisinilmektedir.
E blok giris katta, ana girisin yaninda konumlu,
o disariya cephesi bulunan 30 m? diikkanin (8 nolu B.B) Turyap
*EMSAL 6 Bslgede yaklasik bir yil kadar 6nce 227.000 TL bedelle 30 227.000 TL 7.566 TL/m? Gayrimenkul
satildigi ve aylik kira getirisinin 1.600 TL oldugu 0212 669 17 87
beyan edilmistir. (Ro:0,084)
E blokta 1.katta konumlu, disariya cepheli 30 m? TRED
xemsAL7 | Ay | dikkanin (25 nolu B.B) vaklasik bir yil kadar nce |50 | yog 00 | 5166TL/m? | Gayrimenkul
Bolgede | 155.000 TL bedelle satildigi ve aylik kira getirisinin 0212 669 17 87
850 TL oldugu beyan edilmistir. (Ro:0,062)
E blokta 1.katta konumlu, garsi icine cepheli 18 m? TuER
xemsaLg | AYm | dukkanin (33 nolu BB) yaklasik bir yil kadar once | g 115.0007L | 6.388TL/m? | Gayrimenkul
Bolgede | 115.000 TL bedelle satildigi ve aylik kira getirisinin 0212 669 17 87
500 TL oldugu beyan edilmistir.
G blokta 1.katta konumlu, 50 m? dikkanin yaklasik Remax
*EMsALg | AYM | biryilkadar Gnce 380.000 TL bedelle satildigi ve aylik | 5, 380.000TL | 7.600TL/m? | Gayrimenkul
Bolgede | kira getirisinin 1.800 TL oldugu beyan edilmistir.
0212 669 53 30
(Ro:0,057)
. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ¢arsida; Remax
EMSAL "Aynl 1. Katta Ye[ alan 35 m? alanll.dukkan |.g.|n |Ig|I.|§! ile 35 1.000 TL 28.57 TL/m? T ——y
10 Bolgede | yapilan goriismede 1.000 TL kira bedeli istendigi ve
U 0532 417 27 36
pazarlik payinin var oldugu bilgisi ainmistir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; F
**EVISAL o -blc.'-)I-(t.a -2. Katta yer :‘;\I‘a‘m 27 m? alanh di.]kkan i(;in. , T.uryap
11 Bolgede !Ig|I|5| -1I.e yapilan goérismede 650 TL klvra be.d(.elf 27 650 TL 24.07 TL/m Gayimenkul
istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0543 724 68 80
alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
**EMSAL AT blokta 1. Katta yer alan 24 m? alanli kése diikkan igin Turyap
12 Bélgede ilgilisi ile yapilan gorismede 1.000 TL kira bedeli 24 1.000 TL 41.66 TL/m? Gayimenkul
istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0543 724 68 80
alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi g¢arsida
FXEMSAL PG yer alan; 400 . m? ) aIanI'|. t?oc'Jru.n?+zemin+1 , Rgmax
13 Bolgede n?r?wal+gat| kath villa Flukkan |f;|.n |Igll!§|. ile yapilan 400 25.000 TL 62.50 TL/m Gayrimenkul
gorismede 25.000 TL kira bedeli istendigi ve pazarlk 0532 252 8541
payinin var oldugu bilgisi alinmistir.
" Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; E TWED
R Ay (Blese g [EERErElnER Gy el (e len i |- o 1.100TL 3333TUm? | Gayimenkul
14 Bolgede | ilgilisi ile yapilan gorismede 1.100 TL kira bedeli
. i L 0543 724 68 80
istendigi ve pazarlik payi oldugu bilgisi alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi garsida; F
**HEMISAL AT blokta 1. Katta yer alan 29 m? alanli kése diikkan igin Turyap
15 Bélgede ilgilisi ile yapilan gorismede 1.000 TL kira bedeli 29 1.000 TL 34.48 TL/m? Gayimenkul
istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0543 724 68 80
alinmigtir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
**HEMSAL PG blokta 1. Katta yer alan 55 m? alanl kése diikkan igin Arthur&Miller
16 lete ilgilisi ile yapilan goriismede 1.500 TL kira bedeli 55 1.500 TL 27.27 TL/m? Gayrimenkul
istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0533 362 96 86
alinmustir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
***EMISAL il blokta 1. Katta yer alan 27 m? alanl kése diikkan icin Bahgesehir
17 Bolgede ilgilisi ile yapilan gorismede 750 TL kira bedeli 27 750 TL 27.77 TL/m? Vizyon Emlak
istendigi ve pazarlik payinin var oldugu bilgisi 0544 926 64 93
alinmustir.
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ¢arsida; E
***EMISAL A blokta 1. Katta yer alan 22 m? alanl kése diikkan igin Bahgesehir
18 elere ilgilisi ile yapilan gorismede 700 TL kira bedeli 22 750 TL 31.81 TL/m? Vizyon Emlak
istendigi ve pazarlik payminin var oldugu bilgisi 0544 926 64 93
alinmistir.
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Bolgedeki emlak ofisi ile yapilan goriismede degerleme konusu garsida yer alan pasaj ici
diikkanlarin bu sene igerisinde kira bedellerinin 50-100 TL arasinda artis gosterdigi, pasaj igindeki

T
en Ust katta yer alan dikkanlarin ofis olarak kullanilmaya baslandigi, bélgedeki ticari alanlarin Lfryap

BEYAN . . . S - . Gayrimenkul
amortisman surelerinin ortalama 15 yil olabilecegi bilgileri alinmistir. Emlak ofisi ayrica, bolgede 0530 781 02 96

ticari alanlar igin istenilen satis ve kira bedellerinin pazar degerlerinin tzerinde oldugunu, pasaj
ici dikkanlarin bos oldugu ve diikkanlara talebin diigiik oldugunu beyan etmistir.

Bolgedeki emlak ofisi ile yapilan gérismede degerleme konusu garsida yer alan pasaj igindeki en
Ust katta yer alan diikkanlarin 700-1100 TL arasinda, 1. Katta yer alan diikkanlarin 1.100-1.500 TL
arasinda zemin katta yer alan dikkanlarin ise ortalama 3.000 TL bedel ile kiralanabildigi, A
bloklarin ortalama 15.000 TL bedel ile kiralanabildigi, 400-500 m? alanh dubleks dikkanlarin | Arthur&Miller
BEYAN caddeye cephelilerin ortalama 25.000 TL, arkaya bakanlarin 20.000 TL bedel ile kiralanabildigi, Gayrimenkul
bolgedeki ticari alanlarin amortisman surelerinin ortalama 15 yil olabilecegi bilgileri alinmistir. | 0533 362 96 86
Emlak ofisi ayrica, bolgede ticari alanlar igin istenilen satis ve kira bedellerinin pazar degerlerinin
tzerinde oldugunu, pasaj i¢i dikkanlarin bos oldugu ve dukkanlara talebin dustk oldugunu
beyan etmistir.

*Satilik diikkan emsalleri, **Kiralik diikkan emsalleri

-G Blok Zemin Kat 9 Numarali bagimsiz bolimiin 245 m?2 ‘lik kismi Mc Donald’s, 141 m2’lik kismi Komsu
Firnn Olarak faaliyet gdstermektedir. Kira sézlesmesine gére Mc Donald’s icin aylik net satis hasilatinin
%10’u kira bedeli olarak ddenecek olup asgari kira 8.528.80 USD bedelin altina diismeyecedi taraflarca
kabul edilmistir. 2012 yil icin gerceklesen kira bedeli 453.000 TL'dir. (37.750 TL/Ay)

-Komsu Firin firmasi ile yapilan sdzlesmede satis hasilatinin %5 i ve asgari 10.500 TL/ay bedelin altina

diusmeyecedi taraflarca kabul edilmistir.

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

-Denizbank subesi olarak faaliyet gosteren A19 Blok’'un (konum olarak daha avantajli-Sizer Bulvari'na
cepheli) 16.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-Garanti Bankasi subesi olarak faaliyet gosteren A20 Blok'un (konum olarak daha avantajli-Sizer

Bulvari'na cepheli) 11.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-G Blok zemin katta yer alan 7 ve 8 numaral diikkanlar (135 m2+teras) Mado tarafindan kullaniimakta

olup 16.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-G Blok zemin katta yer alan 10 numarali dilkkanin (Lavazza) aylik kira bedelinin 9.000 USD+KDV oldudu
ogrenilmistir.
-D blokta yer alan Hacioglu tarafindan kullanilan kdse konumlu zemin katta 230 m2 1.katta 195 m?2

toplam 425 m2 alanh dubleks diikkanin kiracisi 35.000.TL kira 6dedigini beyan etmistir.

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi Sonucu Degerlendirme

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu carsi bloklarinda yapilan piyasa analizinde &zellikle garsi
icinde bosluk oraninin yiiksek oldugu, satiik ve kiralik dikkanlara talebin bosluk oranina bagl olarak
yeterli olmadi§i diisiiniilmektedir. Ilgili emlak ofisleri ve carsi sakinleri ile yapilan gériismelerde pazarda

yer alan diikkanlarin uzun zamandir pazarlanmakta oldugu beyan alinmistir.

Bélgede yapilan analiz sonucunda edinilen bilgilere gére diikkanlarin ilk pazarlama asamasinda 5 yil kira
garantisi ile satisa cikariimasi nedeniyle talep gordiigi ve bugilinkii dederlerden yiiksek dederlerle alici

buldugu bilgisi edinilmistir. Ancak siireg igerisinde carsl bloklarinin &zellikle carsi igindeki diikkanlarda
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istenilen misteri potansiyeline ulasamadigi, buna baglh olarak kira ve satis degerlerinin diistiigii kanaati
olusmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu carsi blogu gibi orta dlcek isletmelerde miilkiyet
farkhliklari nedeniyle, marka karmasinin tek elden yapilamamasi ve yonetilememesi carsilarda en etkin ve
verimli kullanimin saglanamamasina neden olmaktadir. Bu nedenle dengeli alim-satim piyasasinin
olusmadidi, 5 yilin dolmasi ve doluluk oraninin beklenen diizeye ulasmamasi nedeniyle diikkanlarin satis

kabiliyetlerinin olumsuz etkilendigi sonucuna variimistir.

Sonug olarak Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile dederleme konusu tasinmazlar icin birim satis ve kira
degerleri yapilan piyasa analizi sonucunda takdir edilmistir. Ticari Unitelerin kira ve satis degerleri
belirlenirken, mevcut kullanim fonksiyonlari, asma kat ve teras kullanimlarinin dedere olumlu etkisi
dikkate alinarak hesaplamalar asagidaki sekilde yapilmistir. Konu gayrimenkuller igin kira ve satis dederleri

piyasa verileri dikkate alinarak badimsiz bélim bazinda hesaplanmis ve asagidaki tablolarda sunulmustur.
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Tablo. 30 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Kira ve Satis Degerleri

PR Briit Alan BIRIM SATI. SATIS DEGERI  Birim Kira Aylik Kira
ADA PARSEL BLOK KATNO B.B.NO B.B. NITELIGI Mevcut Kullanim | Net Alan (m?) (m?) DEGERI (TL /'i 2) ?TL) Degeri (TL/m?) D g‘/q'eri (TL)
265 6 A-1 } 1 ATIPi VILLA Kres 398,34 452,11 7.500 3.390.825 34,28 15.500
265 6 A-9 - 9 A TIPi VILLA Lise 398,34 452,11 6.200 2.803.082 29,86 13.500
265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN Bos 141,14 154,14 9.350 1.441.209 42,17 6.500
265 6 D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN | ot Klinti 82,24 93,63 9.150 856.715 40,59 3.800
265 6 D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN | —crmatoloj Rinigl 82,24 93,63 9.150 856.715 40,59 3.800
265 6 D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN Restoran 236,91 276,20 11.700 3.231.540 57,93 16.000
265 6 D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN . 82,24 93,63 9.950 931.619 42,72 4.000
265 6 D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN czane 82,24 93,63 9.950 931.619 42,72 4.000
265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN " 42,15 49,14 13.000 638.820 56,98 2.800
265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN estoran 42,16 49,14 13.000 638.820 56,98 2.800
265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN Firmn 174,87 189,10 10.700 2.023.370 42,31 8.000
265 6 E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN Market 508,11 591,75 7.000 4.142.250 32,11 19.000
265 6 E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN i} 413,86 446,94 8.200 3.664.908 44,75 20.000
- — Oyuncak Magazasi
265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 49,97 55,04 8.950 492.608 45,42 2500
TOPLAM 2.734,81 3.090,19 26.044.098 39,54 122.200
Tablo. 31 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Elde Edilen Kira Degerleri
S Briit Alan BIRIM SATI. SATIS DEGERI  Birim Kira Aylik Kira
ADA PARSEL BLOK KATNO B.B.NO B.B. NITELIGi Mevcut Kullamm  Net Alan (m?) ) S (i nﬁ 2 fn ; Deieri (TLjm?) | D. é’qen. 1)
268 1 G ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS Kafe 272,66 293,24 15.850 4.647.854 76,73 22.500
268 1 G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN Kafe 244,69 255,42 14.100 3.601.422 64,21 16.400
268 1 G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN Kafe 244,69 255,42 14.100 3.601.422 64,21 16.400
268 1 G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN Fast food 424,00 461,04 10.450 4.817.868 5531 25500
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN cirellik Salom 28,46 31,04 11.600 360.064 67,65 2.100
268 1 G ZEMIN 19 DUKKAN 57,75 60,93 11.000 670.230 54,16 3300
268 1 G 1 28 DUKKAN Perdeci 75,11 81,70 4.050 330.885 18,97 1550
268 1 G 1 29 DUKKAN Ovuncak Mag 242,40 252,86 4.100 1.036.726 16,02 4.050
268 1 G 1 30 DUKKAN yuncak Magazasi 111,43 119,49 4.100 489.909 15,06 1.800
268 1 T 1 34 DUKKAN Bos 21,01 25,49 5.900 150.391 41,19 1.050
268 1 H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN Banka Subesi 349,93 382,03 12.750 4.870.883 66,75 25500
268 1 H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 17.950 903.603 94,36 4750
- — Restoran/Kafe
268 1 H ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 18.450 911.799 96,11 4750
268 1 H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 18.450 911.799 96,11 4.750
; = Restoran/Kafe
268 1 H ZEMIN 8 DUKKAN 138,80 144,81 16.000 2.316.960 84,59 12.250
268 1 H ZEMIN 9 DUKKAN pastane / Kafe 47,39 50,34 17.950 903.603 94,36 4750
268 1 H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 267,84 290,64 11.900 3458616 5591 16.250
TOPLAM 2.661,69 2.853,63 33.984.034 58,75 167.650
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Tablo. 32 Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Elde Edilen Kira ve Satis Degerleri

ADA | PARSEL = BLOK KATNO | B.B.NO B.B. NITELIGi Meveut Kullantim | NetAlan (m?) | EritAlan b :égg;’ (ST‘gg 2 =4 TIfT'gGER’ el '";f;;gi’z))eg ert l‘;‘g’g’g; IK(';:)
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN Parfiimeri 41,38 44,18 12.150 536.787 64,51 2.850
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN Miicevherat 57,85 61,12 10.800 660.096 62,17 3.800
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN . 5 56,92 60,16 10.150 610.624 39,89 2.400
- — Giyim Magazasi
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 77,13 81,83 10.000 818.300 43,99 3.600
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN Kuafor 97,59 108,06 5.650 610.539 31,46 3.400
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN Bos 99,03 109,40 5.600 612.640 31,08 3.400
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN Bos 97,59 108,06 5.650 610.539 31,46 3.400
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN Cantac 77,13 81,83 9.550 781.477 43,99 3.600
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN Dekorasyon 56,92 60,16 6.800 409.088 34,91 2.100
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN Bos 56,92 60,16 6.800 409.088 34,91 2.100
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN Bos 57,85 61,12 7.150 437.008 46,63 2.850
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN Bos 57,85 61,12 7.150 437.008 46,63 2.850
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN Bos 57,85 61,12 7.150 437.008 46,63 2.850
267 3 F 1 32 DUKKAN Bos 45,41 48,32 4,550 219.856 25,87 1.250
267 3 F 1 33 DUKKAN ) 45,41 48,32 4550 219.856 25,87 1.250
m Solaryum Merkezi
267 3 F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 4.650 180.048 25,83 1.000
267 3 F 1 35 DI:JKKAN Dermatolog 44,48 47,36 4.300 203.648 23,23 1.100
267 3 F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 4.300 203.648 23,23 1.100
267 3 F 1 37 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.300 203.648 23,23 1.100
267 3 F 1 38 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.300 203.648 24,28 1.150
267 3 F 1 40 DUKKAN Giyim Magazasi 97,59 108,06 3.950 426.837 23,14 2.500
267 3 F 1 41 DUKKAN Bos 99,03 109,40 3.900 426.660 22,85 2.500
267 3 F 1 42 DUKKAN Bos 97,59 108,06 3.950 426.837 23,14 2.500
267 3 F 1 43 DUKKAN Bos 46,41 50,84 4.250 216.070 22,62 1.150
267 3 F 1 45 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.150 196.544 23,23 1.100
267 3 F 1 46 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4,150 196.544 23,23 1.100
267 3 F 1 47 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4,150 196.544 23,23 1.100
267 3 F 1 49 DUKKAN Bos 45,41 48,32 4.650 224.688 25,87 1.250
267 3 F 1 52 DUKKAN Bos 36,13 38,72 4.950 191.664 28,41 1.100
267 3 F 2 60 DUKKAN Bos 48,74 54,82 2.300 126.086 14,59 800
267 3 F 2 61 DUKKAN Bos 94,04 104,29 1.700 177.293 11,51 1.200
267 3 F 2 62 DUKKAN Bos 48,74 54,82 2.300 126.086 14,59 800
267 3 F 2 64 DUKKAN Bos 46,61 50,84 2.500 127.100 13,77 700
TOPLAM 1.990,61 2.153,37 11.863.507 30,16 64.950
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi

Dederleme calismasi ticari Unitelerin bagimsiz bélim bazinda kira ve satis dederlerinin belirlenmesi

amaciyla yapilmis olup Maliyet olusumlari analizi yéntemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir. Dederleme calismasinda Direkt Gelir

Kapitalizasyonu Yontemi ile satis dederleri belirlenmistir.

7.3.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Direk kapitalizasyon yontemi kullanilarak gelir getiren miilkiin piyasa dederi analiz edilir. Gayrimenkullerin

yillik net getirileri satis dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu carsi bloklarinda edinilen emsallerin satilik ve kiralik
degerleri incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlari tabloda gosterilmistir.

Tablo. 33 Kapitalizasyon Orani (Ro) Tespiti

‘ Aylik Kira Degeri Satis Degeri

EMSAL NO ‘ (TL/Ay) (TL)
Emsal 3 E 1. KAT 44 1.500 310.000 0,058
Emsal 6 E ZEMIN 30 1600 227.000 0,085
Emsal 7 E 1.KAT 30 850 155.000 0,066
Emsal 9 G 1.KAT 50 1.800 380.000 0,057

Yapilan piyasa analizi neticesinde carsi icerisinde reel gayrimenkul alim-satim-kiralama piyasanin
olusmadigi kanaati olusmustur. Bdlgede emlak ofisleri ile yapilan goériismeler ve benzer carsilarda
gerceklesen satis kiralama iliskileri dikkate alindiginda gayrimenkullerin likit olma riskine bagli olarak

kapitalizasyon oraninin ortalama 0,065 olacadi kanaati olusmustur.

Direkt Gelir Gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilan dederleme tablolari asadida sunulmustur.
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Tablo. 34 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

Briit Alan Aylk Kira ]
ADA PARSEL ~ BLOK | KATNO  BB.NO | BB.NITELIGI ~— -~ Degeri SATISTZEGER'
(m9) (11/ay) (1)
265 6 A-1 - 1 A TiPi VILLA 452,11 15.500 0,065 2.861.538
265 6 A-9 - 9 A TiPi VILLA 452,11 13.500 0,065 2.492.308
265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 6.500 0,065 1.200.000
. DUBLEKS
265 6 D ZEMIN 2 DUKKAN 93,63 3.800 0,065 701.538
. DUBLEKS
265 6 D ZEMIN 3 DOKKAN 93,63 3.800 0,065 701.538
. DUBLEKS
265 6 D ZEMIN 4 DUKKAN 276,2 16.000 0,065 2.953.846
. DUBLEKS
265 6 D ZEMIN 5 DUKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
. DUBLEKS
265 6 D ZEMIN 6 DOKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN 189,1 8.000 0,065 1.476.923
) DUBLEKS
265 6 E ZEMIN 1 DOKKAN 591,75 19.000 0,065 3.507.692
. DUBLEKS
265 6 E ZEMIN 4 DUKKAN 446,94 20.000 0,065 3.692.308
265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 2.500 0,065 461.538
TOPLAM 3.090,19 | 122.200 22.560.000

Tablo. 35 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

... BriitAlan AylikKira SERT
ADA PARSEL BLOK KATNO | BB.NO | B.B. NIiTELIGI , Degeri k| T’ffLE;GER’
(m?) (TL/Ay)
. DUKKAN
268 1 G ZEMIN 1 DUBLEKS 293,24 22.500 0,065 4.153.846
. DUBLEKS
268 1 G ZEMIN 10 DUKKAN 255,42 16.400 0,065 3.027.692
. DUBLEKS
268 1 G ZEMIN 11 DUKKAN 255,42 16.400 0,065 3.027.692
) DUBLEKS
268 1 G ZEMIN 12 DUKKAN 461,04 25.500 0,065 4.707.692
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 2.100 0,065 387.692
268 1 G ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 3.300 0,065 609.231
268 1 G 1 28 DUKKAN 81,7 1.550 0,065 286.154
268 1 G 1 29 DUKKAN 252,86 4,050 0,065 747.692
268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 1.800 0,065 332.308
268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 1.050 0,065 193.846
. DUBLEKS
268 1 H ZEMIN 1 DUKKAN 382,03 25.500 0,065 4.707.692
268 1 H ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 4750 0,065 876.923
268 1 H ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 4750 0,065 876.923
268 1 H ZEMIN 7 DUKKAN 49,42 4750 0,065 876.923
268 1 H ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 12.250 0,065 2.261.538
268 1 H ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 4.750 0,065 876.923
) DUBLEKS
268 1 H ZEMIN 10 DUKKAN 290,64 16.250 0,065 3.000.000
TOPLAM 2.853,63 | 167.650 30.950.769
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Tablo. 36 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

Briit Alan Aylik

ADA PARSEL BLOK KATNO  B.B.NO B.B. NITELIGI () D’;g:ﬁ 4 TIle;jéERi
(TL/Ay)
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 2.850 0,065 526.154
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 3.800 0,065 701.538
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN 60,16 2.400 0,065 443.077
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 81,83 3.600 0,065 664.615
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN 108,06 3.400 0,065 627.692
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN 109,4 3.400 0,065 627.692
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN 108,06 3.400 0,065 627.692
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN 81,83 3.600 0,065 664.615
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN 60,16 2.100 0,065 387.692
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN 60,16 2.100 0,065 387.692
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN 61,12 2.850 0,065 526.154
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN 61,12 2.850 0,065 526.154
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN 61,12 2.850 0,065 526.154
267 3 F 1 32 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 1.000 0,065 184.615
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 1.150 0,065 212.308
267 3 F 1 40 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 41 DUKKAN 109,4 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 1.150 0,065 212.308
267 3 F 1 45 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 47 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 1.100 0,065 203.077
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 1.200 0,065 221.538
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 700 0,065 129.231
TOPLAM 2.153,37 | 64.950 11.990.769
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7.3.3.2. Nakit/Gelir Akimlan Analizi

Nakit / Gelir akimlari Analizi yaklagiminda gayrimenkuller (izerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak gelistirilmekte, yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme
gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugilinkii dederi hesaplanmaktadir.
Dederleme calismasi bagimsiz bolim bazinda kira ve satis dederlerini belirlemek amaciyla yapilmis olup

Nakit / Gelir Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

8. GAYRIMENKULE ILISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Dederleme konusu tasinmazlarin deder takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi sonucu ulasilan
birim satis ve kira verileri dogrultusunda, Direkt Kapitalizasyon ve Emsal Karsilastirma Yontemleri ile satis

degerleri hesaplanmistir.

Bosluk oraninin yiksek oldugu F blokta diikkan alanlarinin kiralama fonksiyonlari belirlenmeden kiigiik ve
hemen hemen esit biiyiikliikte alanlar halinde diizenlendigi gorilmistiir. AVM'de madaza karmasinin
yapilmadan diizenlenmis olmasi, farkl milkiyette diikkanlarin bulunmasi ve tek elden yonetilememesi gibi
faktorler sebebiyle isletme biitinligiiniin saglanamadidi sonug olarak da bosluk oranlarinin yiiksek oldugu
diistinilmektedir. ki yontem sonucu hesaplanan degerler Emsal Karsilagtirma Analizi yéntemi ile ulagilan

degerlere yakin dederlere yuvarlatilarak satis dederleri takdir edilmis ve asagidaki tablolarda sunulmustur.

Tablo. 37 Uyumlastinimis Satis Dederleri Tablosu

Briit EMSAL DIREKT
Alan KARSILASTIRMA  KAPITALIZASYON  UYUMLASTIRILMIS

KAT B.B. e 5
A A LT NO EEELCl ILE HESAPLANAN  ILE HESAPLANAN SATIS DEGERI (TL)
(m?) ‘ SATIS DEGERI (TL) ~ SATIS DEGERI (TL)

265 6 A-1 - 1 A TiPi VILLA 452,11 3.390.825 2.861.538 3.250.000

265 6 A-9 5 9 A TiPi VILLA 452,11 2.803.082 2.492.308 2.750.000

265 6 D | ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 1.441.209 1.200.000 1.400.000
] DUBLEKS

265 6 D | ZEMIN 2 DOKKAN 93,63 856.715 701.538 850.000
. DUBLEKS

265 6 D | ZEMIN 3 DUKKAN 93,63 856.715 701.538 850.000
. DUBLEKS

265 6 D | ZEMIN 4 . —— 276,2 3.231.540 2.953.846 3.100.000
. DUBLEKS

265 6 D | ZEMIN 5 DOKKAN 93,63 931.619 738.462 900.000
) DUBLEKS

265 6 D | ZEMIN 6 DOKKAN 93,63 931.619 738.462 900.000

265 6 D | ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 638.820 516.923 620.000

265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 638.820 516.923 620.000

265 6 D | ZEMIN 9 DUKKAN 189,1 2.023.370 1.476.923 1.850.000
' DUBLEKS

265 6 E | ZEMIN 1 . — 591,75 4.142.250 3.507.692 3.800.000
. DUBLEKS

265 6 E | ZEMIN 4 DOKKAN 446,94 3.664.908 3.692.308 3.600.000

265 6 E | ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 492.608 461.538 480.000

26.044.098 22.560.000 24.970.000
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Tablo. 38 Uyumlastiriimis Satis Degerleri Tablosu

ADA R BLO 0 0 B.B T A DT A 3 o
D R ), R
267 3 F | ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 536.787 526.154 535.000
267 3 F | ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 660.096 701.538 660.000
267 3 F | ZEMIN [ 11 DUKKAN 60,16 610.624 443.077 610.000
267 3 F | ZEMIN [ 12 DUKKAN 81,83 818.300 664.615 810.000
267 3 F | ZEMIN | 13 DUKKAN 108,06 610.539 627.692 610.000
267 3 F | ZEMIN 14 DUKKAN 109,4 612.640 627.692 610.000
267 3 F | ZEMIN | 15 DUKKAN 108,06 610.539 627.692 610.000
267 3 F | ZEMIN | 16 DUKKAN 81,83 781.477 664.615 780.000
267 3 F | ZEMIN | 19 DUKKAN 60,16 409.088 387.692 410.000
267 3 F | ZEMIN | 20 DUKKAN 60,16 409.088 387.692 410.000
267 3 F | ZEMIN | 21 DUKKAN 61,12 437.008 526.154 430.000
267 3 F | ZEMIN | 23 DUKKAN 61,12 437.008 526.154 430.000
267 3 F | ZEMIN | 24 DUKKAN 61,12 437.008 526.154 430.000
267 3 F 1 32 DUKKAN 48,32 219.856 230.769 220.000
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 219.856 230.769 220.000
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 180.048 184.615 180.000
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 203.648 203.077 195.000
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 203.648 203.077 195.000
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 203.648 203.077 195.000
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 203.648 212.308 195.000
267 3 F 1 40 DUKKAN 108,06 426.837 461.538 420.000
267 3 F 1 41 DUKKAN 109,4 426.660 461.538 420.000
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 426.837 461.538 420.000
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 216.070 212.308 210.000
267 3 F 1 45 DUKKAN 47,36 196.544 203.077 190.000
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 196.544 203.077 190.000
267 3 F 1 47 DUKKAN 47,36 196.544 203.077 190.000
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 224.688 230.769 220.000
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 191.664 203.077 185.000
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 126.086 147.692 125.000
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 177.293 221.538 175.000
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 126.086 147.692 125.000
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 127.100 129.231 120.000
OP 86 | 990.769 000
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Tablo. 39 Uyumlastiniimis Satis Degerleri Tablosu

Briit EMSAL DIREKT
KAT B.B. e Alan KARSILASTIRMA KAPITALIZASYON | UYUMLASTIRILMIS
R L L SR 5 ILE HESAPLANAN  ILE HESAPLANAN | SATI§ DEGERI (TL)
(m?) ‘ SATIS DEGERI (TL) ~ SATIS DEGERI (TL)
268 1 G ZEMIN 1 DUKKAN 293,24 4.647.854 4.153.846 4.550.000
DUBLEKS ’ el o oo
. DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 10 DOKKAN 255,42 3.601.422 3.027.692 3.550.000
. DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 11 DUKKAN 255,42 3.601.422 3.027.692 3.550.000
. DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 12 DUKKAN 461,04 4.817.868 4.707.692 4.750.000
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 360.064 387.692 360.000
268 1 G | ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 670.230 609.231 650.000
268 1 G 1 28 DUKKAN 81,7 330.885 286.154 330.000
268 1 © 1 29 DUKKAN 252,86 1.036.726 747.692 1.020.000
268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 489.909 332.308 480.000
268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 150.391 193.846 150.000
. DUBLEKS
268 1 H | ZEMIN 1 DOKKAN 382,03 4.870.883 4.707.692 4.700.000
268 1 H | ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 903.603 876.923 880.000
268 1 H | ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 911.799 876.923 880.000
268 1 H ZEMIN 7 DUKKAN 49,42 911.799 876.923 880.000
268 1 H | ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 2.316.960 2.261.538 2.300.000
268 1 H | ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 903.603 876.923 880.000
. DUBLEKS
268 1 H | ZEMIN 10 DOKKAN 290,64 3.458.616 3.000.000 3.400.000

33.984.034

TOPLAM 2.853,63

8.2. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig

30.950.769 33.310.000

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadii Hakkinda

Goris

Dederleme konusu badimsiz bolimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1, 9, 10 numarali tasinmazlar

Uzerinde Kira Serhi bulunmaktadir. Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama siirecini belirlemek

lizere konuldugundan tasarrufu kisitlayicr  olmadigi

kanaatine varilmistir.

Dederleme  konusu

gayrimenkuller tapu sicilinde diikkan, mesken, villa vb. niteliklerle kayith olup Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig portfoylinde “Binalar” bashdi altinda bulunmalari Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri

gercevesinde engel teskil etmemektedir.
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9. NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Degerleme raporuna konu, Istanbul 1li,

Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel, 267 ada 3

parsel ve 268 ada 1 parselde konumlu Bahgesehir K.C. 3.Cadde Carsi projesi kapsaminda yer alan 62 adet

ticari Unite, 2 adet villa satis dederlerinin takdirine iliskin dederleme tarihi itibari ile degerleme

calismasinin nihai toplam dederi asadidaki tabloda verilmistir. Bagimsiz bolim bazinda tahmin ve takdir

edilen kira ve satis dederleri tablolari rapor ekinde sunulmustur.

TABLO. 40 TOPLAM NiHAiI DEGER TABLOSU

TOPLAM

p NetAlan  Briit Alan . K.D.V. DAHIL
‘?\]Dé\ PAIE(S)EL BLOKLAR ng%lﬂz TOPLAM ARSA PAYI D‘i’f’;'r‘i’?;g) DEg‘E"IngL) SATIS
ADEDI (m?) (m?) 9 DEGERI (TL)
265 6 A1-A9-D-E | 14 ADET | 581.320 |/ | 2.028.296 | 2.734,81 | 3.090,19 | 122.200 | 24.970.000 | 29.464.600
267 3 F 33 ADET | 357.576 | /| 1.154.660 | 1.990,61 | 2.153,37 | 64.950 | 11.725.000 | 13.835.500
268 1 GH 17 ADET | 582.101 | /| 1.937.058 | 2.661,69 | 2.853,63 | 167.650 | 33.310.000 | 39.305.800
TOPLAM 64 ADET 7.387,11 | 8.097,19 | 354.800 |70.005.000 | 82.605.900
GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL
70.005.000.-TL (YETMiSMILYONBESBIN TURKLIRASI)olarak takdir edilmistir.
Ugur ARDA DiDEM OZTURK

Harita Miihendisi
SPK LISANS NO:404022
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

AT

-

/

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

2

/l MENKUL 64
) N \_rr

ARTAON
. WANLIK A
AE Y A'\‘)_ ol No¥I

Y.Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402394
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

Yy
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10. RAPOR EKLERI

265 Ada 6 Parsel Deger Tablosu

K.D.V. K.D.V.
Kira HARIC DAHIL ESAS
ARSA PAYI Degeri SATIS | SATIS DEGER
(TL/Ay)  DEGERI DEGERI (L)
(TL) (TL)

SIGORTAYA
KAT BB ):3: Net Alan
NO NO NITELIGI (m?)

BLOK

Al | - 1 | ATIPIVILLA | 39834 | 452,11 | 92.094 / 2028296 | 15500 | 3.250.000 | 3.835.000 | 339.083
A9 | - 9 | ATIPIVILLA | 39834 | 45211 | 92.094 / 2.028296 | 13.500 | 2.750.000 | 3.245.000 | 339.083
D |zEMIN| 1 DUKKAN | 141,14 | 154,14 | 36.657 / 2028296 | 6500 | 1.400.000 | 1.652.000 | 107.898
D |ZEMIN| 2 o 82,24 | 9363 | 22364 / 2028296 | 3.800 850.000 | 1.003.000 | 65.541
D |[ZEMIN| 3 DUBLELS 8224 | 93,63 | 22041 / 2028296 | 3.800 850.000 | 1.003.000 | 65.541
D |ZEMIN| 4 DISLERS | 23691 | 2762 | 61216 / 2028296 | 16000 | 3.100.000 | 3.658.000 | 193.340
D |[ZEMIN| 5 DUBLELS 8224 | 93,63 | 22045 / 2028296 | 4.000 900.000 | 1.062.000 | 65.541
D |ZEMIN| 6 o 82,24 | 9363 | 22333 / 2028296 | 4.000 900.000 | 1.062.000 | 65.541
D |zEMIN| 7 DUKKAN 42,15 | 4914 | 11.130 / 2.028.296 | 2.800 620.000 | 731.600 34.398
D |ZzEMIN| 8 DUKKAN 42,16 | 4914 | 11.130 / 2.028296 | 2.800 620.000 | 731.600 34.398
D |ZEMIN| 9 DUKKAN | 174,87 | 189,01 | 44971 / 2.028296 | 8000 | 1.850.000 | 2.183.000 | 132.370
E |ZEMIN| 1 DS | 50811 | 591,75 | 77.501 / 2028296 | 19.000 | 3.800.000 | 4484000 | 414225
E |ZEMIN| 4 DISLEKS | 41386 | 44694 | 58535 / 2028296 | 20.000 | 3.600.000 | 4248000 | 312858
E |ZEMIN| 5 DUKKAN 4997 | 5504 7209 / 2.028296 | 2.500 480.000 | 566.400 38.528

TOPLAM 2.734,81 | 3.090,19 | 581.320 / 2.028.296 | 122.200 | 24.970.000 | 29.464.600 | 2.208.344

*Sigortaya Esas Deger hesabinda 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullaniimistir. (3B Yapi Grubu=700 TL/m?2,
A1-A9 igin 4A Yapi Grubu=750 TL/m2)

268 Ada 1 Parsel Deger Tablosu

K.D.V.

j:3:3 Net Alan Kira SATIS DAHIL smg;zg -
NITELIEE ) ARSA PAYI Degeri  DEGERI SATIS DECER
(TL/Ay) (TL) DEGERI i)
(TL)
G |ZEMIN| 1 DUNKEN | 272,66 | 29324 | 42900 / 1937.058 | 22500 | 4.550.000 | 5369.000 | 205.268
G |ZEMIN| 10 DUMLESS | 24469 | 25542 | 37367 / 1937.058 | 16400 | 3.550.000 | 4.189.000 | 178.794
G |zEMIN| 11 DUBLESS | 244,69 | 25542 | 37367 / 1937.058 | 16400 | 3.550.000 | 4.189.000 | 178.794
G |ZEMIN| 12 e 424 | 461,04 | 67.449 / 1.937.058 | 25500 | 4.750.000 | 5.605.000 | 322.728
G |ZEMIN| 18 DUKKAN 2846 | 31,04 4541 / 1.937.058 | 2.100 360.000 | 424.800 21.728
G |zEMIN| 19 DUKKAN 57,75 | 60,93 8914 / 1.937.058 | 3.300 650.000 | 767.000 42.651
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,7 11.952 / 1.937.058 | 1550 330.000 | 389.400 57.190
% 1 29 DUKKAN 2424 | 25286 | 36993 ; 1.937.058 | 4.050 | 1.020.000 | 1.203.600 | 177.002
G 1 30 DUKKAN | 111,43 | 11949 | 17.481 / 1.937.058 | 1.800 480.000 | 566.400 83.643
G 1 34 DUKKAN 21,01 | 2549 3729 / 1937.058 | 1.050 150.000 | 177.000 17.843
H |ZEMIN| 1 DS | 349,93 | 38203 | 117.729 / 1937.058 | 25500 | 4.700.000 | 5546000 | 267.421
H |ZEMIN| 5 DUKKAN 4739 | 5034 | 15513 / 1.937.058 | 4.750 880.000 | 1.038.400 | 35.238
H |ZEMIN| 6 DUKKAN 4407 | 4942 | 15230 / 1.937.058 | 4.750 880.000 | 1.038.400 | 34594
H |ZEMIN| 7 DUKKAN 4407 | 4942 | 15230 / 1.937.058 | 4.750 880.000 | 1.038.400 | 34.594
H |ZEMIN| 8 DUKKAN 1388 | 144,81 | 44.627 / 1.937.058 | 12250 | 2.300.000 | 2.714.000 | 101.367
H |ZEMIN| 9 DUKKAN 4739 | 5034 | 15513 / 1.937.058 | 4.750 880.000 | 1.038.400 | 35.238
H |ZEMIN| 10 DUESS | 267,84 | 29064 | 89566 / 1937.058 | 16250 | 3.400.000 | 4.012.000 | 203448
TOPLAM 2.661,69 | 2.853,63 | 582.101 / 1.937.058 | 167.650 |33.310.000 | 39.305.800 | 1.997.541

*Sigortaya Esas Deger hesabinda 2015 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. (3B Yapi Grubu=700 TL/m2)
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267 Ada 3 Parsel Deger Tablosu

K.D.V.

:3: Net Alan SATIS DAHIL Siagg? &

T (m?) ARSA PAYI DEGERI SATIS A
(TL) DEGERI (TL)

L _(TL)

F | ZEMIN DUKKAN 41,38 44,18 7336 / 1.154.660 2.850 535.000 631.300 30.926
F |ZEMIN| 4 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 3.800 660.000 778.800 42.784
F |ZEMIN| 11 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2.400 610.000 719.800 42112
F |ZEMIN| 12 DUKKAN 77,13 81,83 13.588 / 1.154.660 3.600 810.000 955.800 57.281
F |ZEMIN| 13 DUKKAN 97,59 108,06 17.944 / 1.154.660 3.400 610.000 719.800 75.642
F | ZEMIN | 14 DUKKAN 99,03 109,4 18.167 / 1.154.660 3.400 610.000 719.800 76.580
F |ZEMIN| 15 DUKKAN 97,59 108,06 17.944 / 1.154.660 3.400 610.000 719.800 75.642
F |ZEMIN| 16 DUKKAN 77,13 81,83 13.588 / 1.154.660 3.600 780.000 920.400 57.281
F |ZEMIN| 19 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2.100 410.000 483.800 42112
F |ZEMIN| 20 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2.100 410.000 483.800 42112
F |ZEMIN| 21 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 2.850 430.000 507.400 42.784
F |ZEMIN| 23 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 2.850 430.000 507.400 42.784
F | ZEMIN| 24 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 2.850 430.000 507.400 42.784
F 1 32 DUKKAN 45,41 48,32 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600 33.824
F 1 33 DUKKAN 45,41 48,32 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600 33.824
F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 6.430 / 1.154.660 1.000 180.000 212.400 27.104
F 1 35 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100 33.152
F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100 33.152
F 1 37 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100 33.152
F 1 38 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.150 195.000 230.100 33.152
F 1 40 DUKKAN 97,59 108,06 17.944 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600 75.642
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,4 18.167 / 1.154.660 2.500 420.000 495,600 76.580
F 1 42 DUKKAN 97,59 108,06 17.944 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600 75.642
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 8442 / 1.154.660 1.150 210.000 247.800 35.588
F 1 45 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 190.000 224.200 33.152
F 1 46 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 / 1.154.660 1.100 190.000 224.200 33.152
F 1 47 DUKKAN 44,48 47,36 7.864 | 1.154.660 1.100 190.000 224.200 33.152
F 1 49 DUKKAN 45,41 48,32 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600 33.824
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 6.430 / 1.154.660 1.100 185.000 218.300 27.104
F 2 60 DUKKAN 48,74 54,82 9.103 / 1.154.660 800 125.000 147.500 38.374
F 2 61 DUKKAN 94,04 104,29 17.318 / 1.154.660 1.200 175.000 206.500 73.003
F 2 62 DUKKAN 48,74 54,82 9.103 / 1.154.660 800 125.000 147.500 38.374
F 2 64 DUKKAN 46,61 50,84 8.442 / 1.154.660 700 120.000 141.600 35.588

TOPLAM 1.990,61 | 2.153,37 | 357.576 / 1.154.660 | 64.950 |11.725.000 | 13.835.500 [ 1.507.359

*Sigortaya Esas Deder hesabinda 2015 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. (3B Yapi Grubu=700 TL/m?2)
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