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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

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

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C
pafta, 3322 ada, 1 parsel numarall ‘Arsa’ vasifli tasinmazin Sermaye

Piyasasl Mevzuati kapsaminda degerleme calismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve 03.07.2012
NUMARASI

DEGERLEME TARiHi 05.11.2012
RAPORUN TARIHI 03.12.2012
RAPOR NUMARASI 2012_400_91

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

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

Dederleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce 11.07.2012

tarihinde, 2012_400_61 numarali rapor hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, F22D23D4C pafta, 3322

ada, 1 parsel numarali ‘Arsa’ vasifli tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda gilincel satis degerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama

getirilmemistir.



http://www.harmonigd.com.tr/
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C
pafta, 3322 ada 1 parsel numarall ‘Arsa’dir. Tasinmaza iligkin ayrintili bilgiler alt bagsliklarda

tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir.

i :  ISTANBUL

iLCESI :  UMRANIYE
MAHALLESI/KOYU :  KUGCUKBAKKALKQOY
MEVKII

PAFTA NO i F22D23D4C

ADA NO 1 3322

PARSEL NO i1

YUzZOLCUMU :  9.590,36 m2
NiTELiGi :  ARSA
CiILT/SAHIFE NO :1/8

YEVMIYE NO 1 18741

TAPU TARIHI : 17.07.2012

HISSE ORANI 1 TAM

MALIK : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Umraniye Tapu Miidirliigi'niin 01.11.2012 tarihli TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz

Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmaktadir. (Resmi takyidat yazisi ektedir.)

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Umraniye Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede rapora konu Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi,
Kiglikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C pafta, 3322 ada 1 parsel numarali numaral gayrimenkule iliskin
son 3 yillik dénemde asadida belirtilen malik degisiklikleri gergeklesmistir.

-3322 ada 1 parsel, 9.590,36 m2 y{izolcimli olarak Arsa niteligi ile *Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi ve
Turizm Yatinmlar Ticaret A.S.” adina kayith iken 17.07.2012 tarih, 18741 yevmiye ile ‘Is Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne satilmigtir.
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-3322 ada, 1 parsel, 9.590,36 m?2 y(iz6lglimli olarak Arsa niteligi ile ‘Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.” adina kayith iken 01.09.2010 tarih, 22572 yevmiye ile ‘Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi ve Turizm
Yatinmlan Ticaret A.S.'ne satiimistir.

-Malik sirket Gnvani; 06.03.2012 tarih, 5701 yevmiye ile ‘Varyap Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.,
04.07.2012 tarih, 17565 yevmiye ile ‘Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi ve Turizm Yatinmlan Ticaret ve
Elektrik Uretim A.S.” olarak degistirilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Istanbul’'un finans merkezi ilan edilmesine yonelik olarak hazirlanan “Istanbul Finans Merkezi Strateji
Belgesi” 29.09.2009 tarih 2009/31 no'lu Yiksek Planlama Kurulu Karar ile kabul edilmis, 02.10.2009
tarih ve 27364 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak yirirlige girmistir.

26.08.2011 tarih ve 28037 sayil Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige giren 22.08.2011 tarih ve
2011/2163 sayill Bakanlar Kurulu Karari ile de Atasehir ilgesinde bulunan alanin, istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Strateji Belgesinin “Fiziksel Altyapinin lyilestirilmesi” baslkh béliiminde belirtilen
kriterlere uygun hale getirilmesi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi gérevlendirilmistir.

Bu karar uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhidi'min kurulus, gorev, yetki ve sorumluluklarinin
diizenlendigi 644 sayill Kanun Hiikmiinde Kararname kapsaminda istanbul Finans Merkezine iliskin
planlama ve tasarim bitlnliginiin saglanmasi amaciyla, Master Plan, kentsel tasarim ve planlama
calismalar tamamlanmigtir. Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plani 19.06.2012 tarih, 28/9522
sayl ile Bakanlikga onaylanmig olup, 25.06.2012 tarihinde askiya cikariimistir. Aski siirecinde yapilan
itirazlar 25.09.2012 tarih, 14894 sayili Bakanlik Onayi ile red edilmis olup, plan yirilige girmistir.

Bu plan kapsaminda dederleme konusu 3322 ada 1 parsel numarali tasinmaz D olarak planlanan

bélgede, T2 (Ticaret
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-CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA HAZIRLANMIS MASTER PLAN-

PLAN RAPORU, TICARET ALANLARI

18.06.2010 tasdik tarihli planda oldugu gibi s6z konusu alanlar bu plandaki islevini koruyarak Ticaret Alanlar (T1, T2, T3) olarak
planlanmistir. Planlama alaminin glineyinden Camiica-Anadolu otoyolunun gegmesi, glineydodusunda TEM Otoyolu ile Camiica-
Anadolu Otoyolunun kavsak olusturmasi ve ulasim badlantilarinin giiclii olmasi nedenleriyle, Atasehir Bblgesinin merkezi
faaliyetierini destekleyecek ticaret alanlarinin cekirdedi bu bolgede planiamistir, Bu amagla T1 ve T2 alanlarinda E:2.50 H:Serbest,
73 alanlarinda E:2.85 H:Serbest yapilanma kosullarinda 16 hektar biyiikilidiinde ticaret ve hizmet alan planianmistir, 18.06.2010
tasdik tarihli plania karsilastiridiginda Ticaret Alanlari’nin blydkiGgi azaltilmis, rekreasyon alanlan olusturularak, bolgede daha

kaliteli kentsel mekaniarin yaratiimasi amaglanmistir.

3.5. Gayrimenkuliin 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 gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru 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,

Dederleme konusu 3322 ada, 1 parsel heniiz arsa nitelikli olup {zerinde herhangi bir yapilanma
bulunmadigindan imar mevzuati kapsaminda alinmis herhangi bir izin de bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundudu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkullerin kullanimlarina iliskin son 3 yil icinde yapilan degisiklikler arastiriimistir. Umraniye
Belediyesi imar Midiirligi“nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu Parsel; daha énce, 14.08.2009
tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda E:2,50 Hmax: serbest
yapllanma kosullarinda “Merkezi Is Alanl” lejantinda kalmakta iken; bundan sonra yiiriirliije giren
12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili Umraniye Ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Ticaret alani 1/1.000

dlcekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda Emsal:2,5 Hmax: serbest yapilanma kosullarinda
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“Ticaret Alani” lejantinda kalmaktadir. En son olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yapilan
Istanbul Finans Merkezine iliskin planlama ve tasarim biitiinliigiiniin saglanmasi amaciyla, Master Plan,
kentsel tasarim ve planlama calismalari tamamlanarak, 25.06.2012 tarihinde 1 ay siire askiya
cikariimistir. 1 aylik aski siireci igerisinde yapilan itirazlar, 25.09.2012 tarih, 14894 sayili Bakanlik Onayi
ile red edilmistir.

3.7. Sermaye Piyasasti Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrlmenkul Yatiribm Ortakllgl Portfoyune Alinmasina Bir Engel Olup Olmadlgl

bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakhidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféylinde bulunmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati acisindan da engel olusturacak herhangi bir husus bulunmadidi kanaatine variimistir.

4, GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Istanbul ili'nin Anadolu Yakas’nda yer alan Umraniye Ilgesi,
Kiiclikbakkalkdy Mahallesi sinirlari icinde kalmaktadir. Taginmaz; Umraniye Ilcesine bagh olmakla
beraber Atasehir’e yakin konumlanmis olup Bati Atasehirin kuzeyinde Finans Merkesi olarak planlanan
bolge icerisinde yer almaktadir. Baglanti yollari ve ana arterlere yakin konumda yer alan tasinmaz ulagim
iliskileri acisindan avantajli durumdadir. Dogu ve Bati Atasehir'den sonra Giiney Atasehir de dizenli
toplu konut alani seklinde gelismeye baslamistir. Bélgede son yillarda konut projelerinin yani sira Varyap
Meridian, Metropol Istanbul, Adaoglu Mytowerland gibi prestijli karma projelere de yatinm
yapilmaktadir.
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Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakliklarn

Mesafeler *Uzakliklar (km)
TEM Otoyolu 0.40
D100 Karayolu 2.50
Bodazici Koprsti 7.50
FSM Kopriisi 10.5
Atatilirk Havalimani 25.0
Sabiha Gokgen Havalimani 20.0

*Mesafeler Google Earth lizerinden olgiimdistiir.

Gayrimenkuliin konumlu oldugu bélge son yillarda hizla gelisen ve talep goren bir rekreasyon bdlgesi
olup Istanbul'un dnemli marka degerlerinden alisveris merkezleri, hastaneleri, okullari, sosyal faaliyet

alanlari, kiltiir ve spor merkezleriyle gelisen segkin bir merkez olmustur.
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4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

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

Degerleme konusu ‘Arsa’ nitelikli gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi,
F22D23D4C pafta, 3322 ada 1 parselde kayithdir. Parsel y(iz6lgimii 9.590,36 m2 olup Uzerinde herhangi

bir yapilasma bulunmaktadir.

Mer'i Imar Planina gére parsel sinirlari 4 taraftan imar yollari ile belirlenmistir. Halihazirda parselin etrafi
tel citle cevrilmis olup kuzeybatisinda Begonya Sokak yer almaktadir. Parsel dikdoértgen geometrik

formdadir ve hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir.

332313 33236 VAKIF

GAYRIMENKUL
HALKBANK

Google

Degerleme konusu parsel lizerinde herhangi bir proje gelistirilmemis olup imar plani fonksiyonu Ticaret

olarak belirlenmistir. Mer’i Imar Plani sartlarina gére emsale esas ingaat alani 23.978,58 m2'dir.

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Miidiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tirkiye
nufusu 74.724.269 kisi olarak belirlenmistir. Turkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.001.281
kisi artmigtir. NUfusun % 50,2’sini erkekler, % 49,8’ini ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda 81
ilden; 56’sinin nifusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.

Toplam nifusun % 76,8'i il ve ilge merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2'si belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi) Istanbul’'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
% 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, %
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2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724'tiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7 olup niifusun yarisi 29,7 yasindan kiiciktir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97 kisidir.
Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. Istanbul ilinde bir kilometrekareye 2.622 kisi
diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile Izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yogunlugunun en az oldudu il ise 11 Kisi ile Tunceli'dir. Y{zolglimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’nmin niifus yogunlugu 52, yizolcimi en kiiclik olan

Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 244'tir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki niifus (50.346.979 kisi), toplam niifusun % 67,4'Un{
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,3l ise
(5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2011 yili sonuglar)

5.2, Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ©zellikle 2008 yilinin son
ceyredinden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri Gzerindeki yikicl etkisi ortaya cikmistir.
Diinya genelinde dzellikle Amerika ve birgok Avrupa ulkesinde 2008, 2009 yilinda disik blylime oranlari
gerceklesmistir. 2009 yilinda kiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda gorildiugi
gibi negatif bliylime gergeklesmis olup 2010 yilinda diinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin
baglamis diinya piyasalarinda biiylime oranlari pozitif degeri almistir. Uluslararasi Para Fonunun Nisan
2012'de yayinladigi tahminlere gore 2012 yil igin diinya ekonomisinin yiizde 3,5, 2013 yili icin ylzde 4,1

blyldmesi dngdrilmektedir.

2010 2011 2012%* 2013%*
Diinya 5.3 3.9 3.5 4.1
ABD 3.0 1.7 2.1 2.4
Almanya 3.6 3.1 0.6 1.5
Fransa 1.4 1.7 0.5 1.0
Ingiltere 2.1 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 8.5 4.0 5.0

Buyime Oranlari, Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniimu, Nisan 2012, IMF
* IMF Tahmini

Tiirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik ddnemde incelendiinde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en dnemli sayllan ekonomik ve siyasi krizi olarak goriilmektedir. 2001 krizinden bugiline 11 yil gegmis ve
bu silrecte Tirkiye ekonomisi yeniden yapilandirimaya calisimis ve diinyada en hizlh blylyen
ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en ylksek bliyiime hizlarindan
birine 2002-2007 doneminde ulagmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara baglh olarak yasanan
ekonomik kriz Tirkiye'de de etkilerini géstermis olup 2007 yilindan baslayarak biylime oranlarinin artis
hizi dismeye baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif deger almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda
yasanan pozitif goriinlim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis, bliylime orani rekor dederi almistir.
2011 yili 1. ceyredinde %11,6 biyliyen Tirkiye'de 2. geyrek bliyiime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi

Para Fonunun Nisan 2012'de yayinladigi tahminlere gére Tirkiye igin blylime orani 2012 yili icin %4,

10
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2013 yili icin %5 olarak 6ngériilmigstir. IMF tahminlerine gére ise Tirkiye’nin GSYIH bilyiime orani
beklentisi 2012 yili icin %2.3, 2013 yil igin %3.2 diizeyindedir.

1.1 GSYH geligme him (1998 Myatlarryla)
GOP growsh rate (at 1998 prices)

14
- 121

104
a3 33 W1

51
4,7 L0

1.8

=]

S i ] Fu i 10 2011 ekt | | 1 I 5 | | 2 o

2GS mie

*2012 birinci donem verilerine yer verilmistir.

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorii Kisa bir dénem o6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.

Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna godre, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda yizde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan énce

gayrimenkul yatirnmlar 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak gayrimenkul sektériinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektdriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya'da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu dllkeler de gelisen ulkeler

arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011" Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati dizenlemeler ve llke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011‘in Avrupal

gayrimenkulciiler icin zorlu bir yil olacadi belirtilmistir. Rapora gére 2011, yatirim noktalari ve ikincil
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gayrimenkul piyasalari arasindaki biytyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektoriiniin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sekt6riin daha fazla kiigiilecegi

tahmin edilmektedir.

Tirkiye'de gayrimenkul sektorii, 2001 yiinda bankacilik sektériindeki krizin ardindan toparlanma
dénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik gdstergelerin iyi yénde olmasina
paralel olarak altin ¢agini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirmlari hiz kazanmigtir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli finansal
piyasalardaki coklsler bu dénemde gayrimenkul sektoriini de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak
yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler iginde olmalari ve faiz oranlarindaki disiisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektori yerli ve yabanc yatinmcilarin Tirkiye'de en ¢ok
tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir. 2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin
olustugu gozlemlenmis, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayr etkileyen ekonomik gelismelerin

Turkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gorilmustdir.

2012 yihnin ilk yarisi icin de global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini siirdiirecedi,
bu etkilere bagh olarak da Tiirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecedi, dederlerde artis
olmayacadi diisiiniilmiis olmasina karsilik TUIK Haziran 2012 verilerine gére Yapi Ruhsati verilen

yapilarin ylizélgiimii 6nceki yillara gore artis géstermistir.

2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk Gic ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati verilen
yapllarin yiizélgiimiinde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda artis olurken, bina
sayisinda % 10,1 disis olmustur. 2012 yilinin ilk ¢ ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgimi 25
535 954 m2 iken bunun 13.231.070.m2'si (% 51,8) konut, 6 898 781 m2’'si (% 27,0) konut digi ve 5
406 103 m2'si (% 21,2) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylari toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Gostergeler Degigim Orani (%)
2012 2011 2010 2012|2011
Bina Sayisi 15 237 16 942 22 218 01 -237
Yizdlgtmii (m?) 25 535 954 21328705 24 437 228 197 127
Deger (TL) | 17613883751| 13079527913 13814687701 | 47| 53
Daire sayist | 116 684 111 150 128519 | 50| -135

Not: Her iki yil igin edinilen veriler ilk ic ayr kapsamaktadir.

® IKAMET AMACLI BINALAR

HOTELV. BINALAR, Yandaki grafikte 2012 vyilinda alinan
= OFiS(SYERI) BINALARI ruhsat sayilari incelendiginde ise %85 ile
RICETAR I BEIAEROC TIANET konut ruhsatlaninin ilk sirayr  aldigi
= TRAFIK VE ILETISIM BINALARI izlenmektedir

W SANAYI BINALARI VE DEPOLAR

KAMU EGLENCE EGITIM,HASTANE
VEYA BAKIM KURULUSLARI BINALARI

IKAMET AMACLI BINALAR DISINDAKI
BINALAR
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Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut stoklarin
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yonde olmustur. 2008 yili basinda Tirkiye'de kullandirilan toplam Konut
Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili baginda 36.Milyar TL iken, 2010 yili baginda 43 Milyar TL ye
yaklasmustir.

2011 yilinda ise konut kredi hacminde yilin ilk ceyredinde artis trendinde bir yavaslama gozlenmistir.
Merkez Bankasi’nin para politikasi uygulamasindaki dedisiklik (munzam karsiliklarin artirlmasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin yiizde
75'i ile sinirlandirmasi bu dodrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin
yavaslamasina neden olmustur. BDDK Nisan 2012 verilerine gore 2012 yili birinci ve ikinci ceyreginde
kullandirilan konut kredileri toplam 75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu vyillar igerisinde kullandirilan toplam

konut kredisinin, toplam krediler icerisindeki payr %10.8 ve %10.7'dir.

TUKETICI KREDILERI TOPLAM KREDILER
KONUT KONUT KONUT
o KREDILERI KREDILERI % KREDILERI %
DONEMLER | w1 vAR TL MILYAR TL | MILYAR TL
PAY PAY
2010 Q2 52.0 108.5 479 454 8 95
2010 Q3 55.0 116.9 470 4754 116
2010 Q4 60.8 129.0 471 525.9 116
2011 Q1 65.4 1405 465 564.3 116
2011 Q2 70.8 156.2 453 620 4 114
2011 Q3 72.8 163.0 447 661.3 11.0
2011 Q4 74.6 168.4 443 682.9 10.9
2012 Q1 75.4 171.7 439 699.1 10.8
2012 Q2" 76.1 173.7 438 710.3 10.7

*BDDK veriler gceyrek dénemin son ayi itibariyle (Nisan 2012)

5.4. Bolge Verileri
Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 0Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt
basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
5.4.1. ISTANBUL ILI

Cografi Konum:

oo Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
.-““f"-hmb'.wwul—-" Y ol .

Tomss ”%m“"‘” = alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
VOIOAT ) g (SO ). (ma B . s .
."-‘_-yr-é._;;f'; o o W o IR cevreleyecek sekilde Turkiye'nin

S T B s T
’ f,p:u-m-,ﬂ;{;a;_ kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida

M
hanr |

R e wansg P 5
: NS> N7 g s

Avrupa yakasl ve doguda Asya yakasi olmak

uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

metropoldir.
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada
tizerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5712 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet

ve Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Niifus:

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayall niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gére Tiirkiye niifusunun
% 18.2'si Istanbul’da ikamet etmekte olup bu sayr 31.12.2011 tarihi itibari ile Istanbul niifusu
13.624.240 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.622 kisi/km2 ile ilkemizde en fazla oldugu

Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul

go¢ almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lgegdinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika‘daki dontisime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dogayla ic ice disiik

yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

idari Yap::

Catalea
\ = Esenler [ Sanyer | g
5. Amavuthoy :
Eyiip {
. ‘ Beykoz
: .- ST saltangani | Sish ‘,\ : He
= A o~ 1\ “Basaksehir | Fosha o
Sifivri - 4 / 7 mn \ :
T N\ _ {7 G0Pag, § gL Cekmehay g
”NT ) [Fatin) |
Beylikdizi),|_ ' }.ﬁ[,.]'k’ it

‘\.

- Istanbul idari Haritasi —
32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren 5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar icersinde Ilge Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilce sayisi 39'a

yuikselmistir.
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Bu degisiklikle Istanbul'da Eminénii Ilcesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilcesinin sinirlarina
katimis ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi

olusturulmustur. Boylece Istanbul’'un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldiriimistir.
Ekonomik Yapi:

Istanbul sosyo-ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
donemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti olma islevini siirdirmektedir. Ulke
ekonomisinde en o6nemli karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Tirkiye Istatistik Enstitiisii verilerine gére, iretim yoéntemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili birinci tg aylik déneminde bir énceki yilin ayni
donemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %14,2'lik artisla 329.020 Milyon TL olmustur.
TCMB'nin Temmuz 2012 beklenti anketinde cari yil sonu yillik GSYH bliylime beklentisi Haziran 2012

1.déneminde ortalama 3.7, 2. déneminde ortalama 3.6 olup, Temmuz ayr 1. Déneminde ortalama

3.6'dir Gayri Safi Yurtici Hasila Sonuglan
" * Cari Cari Sabit
fiyatlarla Gelisme fiyatlarla Gelisme fiyatlarla Gelisme
GSYH iz GSYH iz GSYH iz
Dénem  (Milyon TL) % (Milyon $) % (Milyon TL) o
| 287 991 195 182 568 143 26 251 18
n 315493 186 2017863 166 28021 9.1
mn 351654 188 203375 3.9 31087 84
v 339755 149 184572 91 29515 52
2011 Yilk 1294893 178 772298 56 114 874 85
2012 I 329020 142 182743 01 27 089 32

2012 yilinin birinci Gg aylik doneminde bir 6nceki yiin ayni donemine goére sabit fiyatlarla gayri safi
yurtici hasila %3,2'lik artigla 27.089 Milyon TL olmugtur. TCMB verilerine gére 2011'in son geyreginde
GSMH'nin  199.032.490"I Hizmetler sektdriinden sadlanirken, hizmetler sektoriiniin yaklagik %17'si
(33.059.161) konut sahipliligi, %6'sI (11.922.241) gayrimenkul kiralamadan olusmaktadir.

W1 Tarim
W 2. Sanayi

3. Hizmetler

Kalkinma Bakanhgi verilerine gére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014

déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borclanma gereginin, 2012-
2014 doénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve dzellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda

artmasi beklenmektedir.
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Istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Turkiye'nin en Ust dizeydeki 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. yiizyiin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari

agmistir.

Tirkiye' deki biyiik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gore belediyelerce verilen insaat ruhsatnamelerine gére yillar bazinda Ofis ve Toptan-
Perakende Ticaret Binalari adetleri 2008 yilindan bu yana artis gostermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet
insa edilen ticaret binalari sayisi 2011'de 7.066'ya ylikselmistir.

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.066

2011'in ilk Gic doneminde 3.538 adet insa edilen ticaret binalarinin %81'i (2.887 adet) 6zel, %17’si (589
adet) kamu ve %1 ‘i (62 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK insaat
sektorii verileri incelendiginde 2012 yili birinci déneminde Bina Insaati Sektorii Uretim Endeksinin % 4,7
artarak 98,2'den 102,8%e yiikseldigi, Bina Disi Insaat Sektérii Uretim Endeksi’nin ise % 0,3 azalarak
131,7'den 131,3'e distiigi gozlemlenmistir. Tirkiye’de Istanbulda finans ve hizmetler sektériiniin
kullaniminda olan yapilarin yodun oldugu ve mevcut projelerin varligi géz oniine alindidinda, ticari

binalarin Istanbul’da yogunlastigi gériilmektedir.

5.4.2. UMRANIYE ILCESI

COGRAFI YAPISI

Umraniye Marmara Bolgesinde, Istanbul'un Anadolu
yakasinda yer almakta olup, saglam bir zemin {izerine
kurulmustur. Niifus acisindan Istanbul'un 39 ilcesi
arasinda 3. swrada yer almaktadir. Umraniye’nin
dodgusunda Sancaktepe, gilineyinde Atasehir, batisinda

Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilceleri yer

almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120 metre
olup, doguya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar. Yizélgimi 45 km2 dir. Ilce
sinirlar icinde buylk dag ve akarsu yoktur. Gecmiste ormanlar ile kapl iken tahribat nedeniyle kiigik

topluluklar halinde bulunan birkag yer disinda orman kalmamustir.

Iicede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri goriilir. Kislar Akdeniz bélgesi gibi cephesel

yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlan Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bolgesi kadar kurak gegmez.
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Yikseltinin az olmasi yadis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne kadar bodazdan gelen deniz
ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle karasal iklimin 6&zellikleri de

gorilebilmektedir.

TARIHCE

Tarihi kaynaklara gére Umraniye civarina ilk yerlesenler Frigyallardir. Cam agacini kutsal kabul eden
Frigyalilarin Kiiglk ve Biiylik Camlica’dan baslayarak Alemdad ve Kayisdadi'na kadar biitlin araziyi cam
adaclariyla donattiklari rivayet edilir. Agac yetismesine uygun iklim nedeniyle her tarafin yesil ormanlarla
kaplandigi cennetten bir kése haline gelen Umraniye, daha sonra Romalilar ve Bizanslilarin egemenligine
gecmistir. Harun Resit’in ordulari ile 782 yilinda Krizepolis (Uskiidar) énlerine kadar geldigi, 1 yil burada
kaldi§i, Bizans Imparatorigesi Iren’in ordusuna yenilerek geri cekildigi ve Bizanslilara yillik 70.000 altin

vermek zorunda kaldidi tarihi kayitlarda yer almaktadir.

Ilcenin iizerinde kurulu bulundugu alanin Bizansllarla Mislimanlar arasinda zaman zaman el
degistirdigi, Danismentogullarinin Bizans topraklarina sizdifi ve Alemdad’in Ustiinde bir kale insa
ettikleri, Danisment Gazinin arkadasi Sultan Turasan'in bu kalede Bizanslilar'a karsi birgok defa savastigi,
Anadolu’dan bekledigi yardimi alamayinca bu kalede éldiiriildiigii bilinmektedir. Selguklular iznik'e kadar
gelmigler, bu kenti alarak baskent yapmislardir. Osmanh Devleti kurulunca Orhan Gazi déneminde bu

topraklar ulke sinirlarina katilmistir.

Tlcenin bulundugu bélgenin ilk adinin “Yalniz Selvi” oldudu rivayet edilmekte olup, o dénemde bélgede
birkac mezar, etrafinda birkac selvi ajaci ve orman arasinda birka¢c ev bulunmakta idi. Bolgenin 17.
yizyll baslarinda Osmanli padisahi I. Ahmet tarafindan Seyh Aziz Mahmut Hidai'ye vakfedildigi,
Cumhuriyet dénemine kadar Bulgurlu’ya kadar olan bu bélgenin Vakfin mali olarak Uskiidar’a bagl

kasaba olarak kaldigi bilinmektedir.

Umraniye’ye ilk yerlesenler Balkan savaslarindan sonra, énce Batum’dan, sonra da Yugoslavya ve
Bulgaristan’dan gelen gdé¢menler olmustur. Bundan dolayi bir stire “Muhacirkdy” olarak adlandiriimistir.
1960 yilina kadar kdy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bolgesi olarak ilan edildikten sonra yogun
gbclere maruz kalmistir. 1963 yilinda Umraniye’de belediye teskilati kurulmus ancak 1980 askeri
darbesinden sonra belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine bagli bir Sube Midirligiine
dénistiirilmistir. 1987 yilinda Ilce olan Umraniye'de ilk yerel secim 1989'da yapilmistir. Umraniye,
Istanbul'un en hizli kentlesen ve hizla artan niifusuna ragmen yéresel kiiltiirlerin de biiyiik 6lciide

muhafaza edildigi bir ilce 6zelligini korumaktadir.

NUFUS

Umraniye Ilce niifusu 2011 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 311.347 kadin, 320.256 erkek olmak
lizere toplam 631.603'tir. Istanbul'un 39 ilcesi arasinda niifus itibariyle 3. siradadir. 1940'ta Uskiidar’a
bagli bir kéy statiisiinde, 501 niifusa sahip olan Umraniye’nin 1955'teki niifusu 1.781'dir. 1987'de ilge
olan Umraniye, 2000 niifus sayiminda 605.855 niifusa ulasmis, 2007'de ise 1 milyona yaklasan devasa

bir ilge haline gelmistir. Cekmekéy ve Sancaktepe’nin Umraniye’den ayrilarak miistakil ilge haline gelmesi
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ve yeni kurulan Atasehir ilgesine birkag mahalle verilmesi ile 2008 yilinda niifusu 553.935’e diismuisse de
nifus artisi devam etmis, 2009 nifusu 573.265, 2010'da 603.431, 2011'de 631.603'G bulmus ve
2011'de yillik niifus artis hizi binde 46,69 olmustur. 2020°de nifusun yine 1 milyona ulasacagi tahmin

edilmektedir.

EKONOMI

Umraniye son on yilda dnemli bir ticaret merkezi olma 6zelli§i kazanmaya baslamistir. Son yillarda
onemli sirket ve bankalarin genel merkezlerini ilceye tasimalari da ticari acgidan gelisme trendini
artirmaktadir. Ayrica Umraniye Ilcesi Istanbul il'inin sanayi bélgesidir. Mobilya, oto yedek parca iretimi,
tekstil, telekominikasyon ve haberlesme alaninda dnemli ve cok sayida isyeri vardir. Organize Sanayi

Bolgesi ve 12 sanayi sitesi disinda da Uretim yapan ylizlerce isyeri bulunmaktadir.

Son yillarda giindeme gelen Istanbul Finans Merkezi Projesi ile gerek yatinmcilarin, gerek Istanbullularin
cekim odadi haline gelmistir. Yapilan aciklamalara gore proje, hem finans sektoriiniin kalbi olacak bir
merkez yaratmak hem de gliniin 24 saati yasayan bir yer insa etmek amacini tasimaktadir. Projenin

tamamlanmasiyla yaklasik 30 bin kisiye istihdam kaynadi olacagi beklenmektedir.

DOGAL VE JEOLOJiK YAPI

Ilce agirlikli olarak eski orman arazileri lizerinde
konumlanmigtir. Arazi yapisi engebelidir. Jeolojik
yapisi ile ilgili yapilan incelemeler neticesinde,
bolgenin Kurtkdy formasyonu ozellikleri gosterdidi
tespit edilmistir. Kurtkdy formasyonu: Yogun
tektonizmalar sonucu meydana gelen
tabakalardan olusmaktadir. Yer yer faylanma,
catlak sistemleri ve ayrismis zonlar
barindirmasinin yani sira bir kismi oldukga saglam

yapidadir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

Ilcedeki kiiltiirel yapi homojen degildir. Her semtte yasayan insan Anadolu’dan geldigi ydrenin
ozelliklerini yansitir. Ilcede, bdlge itibariyle en fazla dogu Karadeniz bélgesi, il itibariyle ise, Sivas ve
Kastamonu kaynakl niifus 6én siralardadir. Ilcede, Dogu ve giineydogu illeri kaynakli niifus da
yodunluktadir. ilgenin ilk kurulusunda adirlikli olan Arnavut niifus oransal olarak cok azalmis olup,
Balkanlardan gelen niifusun da Ilce niifusunda énemli pay: vardir. Dolayisiyla Umraniye tam bir Tiirkiye
mozaididir. Bu nedenle de gok kiiltiirlii bir yapiya sahiptir. 500'lin lzerindeki hemseri dernegi insanlarin

bu kiiltiirel dzelliklerini yasatma agisindan dnemli isleve sahiptir.
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Ilcede hayata gegirilmesi planlanan Istanbul Finans Merkezi Projesi ile sosyo-kiiltiirel yapida da
degisikliklerin gozlemlenmesi beklenmektedir. Dort ana bodlgeden olusan projenin birinci ve ikinci
bélgelerinde 6zel kurumlara, denetim kuruluslarina, banka ve finans merkezlerine ait binalarin yer
almasi planlanirken, Gglinci ve doérdiinci bolgelerde diger hizmet alanlari projelendirilmistir. Bu
bolgelerde kongre ve kiltir merkezleri, oteller, konut yapilari, egitim tesis alanlar, dini tesis alanlari,
polis karakolu ve diger hizmet birimleri yer alacaktir. Projede yer alan donati alanlarinin hayata
gecirilmesi ile birlikte, ilce genelinde kiiltirel ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek nitelikte alanlar
mevcut olmus olacak ve sadece ziyaretcilerin degil, ilgede ikamet edenlerin de faydalanabilecegi bir

gekim merkezi hayata gegirilmis olacaktir.

MEVCUT FONKSIYONEL DAGILIM

Istanbul’'un diinya kenti olarak hizla farklilagip
yogunlastigi dosnemde mekanlardaki donisimiin en
yogun gozlendigdi alanlar olarak merkezler, gelisen
teknoloji ve bilisim olanaklari ile “beyin” islevlerini de
barindirir bicimde farklilasmistir. Umraniye ilgesi ve cevre
yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu, etki alani
ve merkezlik diizeyi ele alindiginda bu cok merkezli
gelisim iginde Kiiglikbakkalkdy'lin 6ne giktigi ve dider alt
kademe merkezlerle bir etki-hizmet alani olusturdugu
gorilmektedir. Bu gok merkezli sistem iginde finans

merkezinin de yer almasi, bolgedeki yogunlugu

arttirmstir.
1/100.000 Olcekli istanbul Cevre Diizeni Plani

5.4.3. ISTANBUL FINANS MERKEZi
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14 Mart 2009 tarihinde Anadolu Otoyolu’nun kuzeyinde yer alan konut alaninin finans merkezi olarak
planlanmasina iliskin karar ¢ikarilarak Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Stratejisi ve Eylem Plani adi
verilen karar 2 Ekim 2009 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirliige girmistir. Ancak Mayis
2010’da Sehir Plancilari Odasi Istanbul Subesi'nin ilgili yiiriitmeyi durdurma kararini almasi ile proje
siirecinden sorumlu olan TOKI tarafindan mahkeme karari ardindan yeni bir plan yapma calismalarinin

halen devam ettigini kamuoyuna duyurulmustur.

Istanbul Finans Merkezi (IFM), Atasehir ve Umraniye sinirlarinda bulunan 288.031 m?2 alan lizerinde
konumlanacaktir. Plan dogrultusunda arazi Uzerinde toplam 808.587 m?2 insaat yapilabilecektir. Halk
Bankasl’ na ait 57.461 m2, Ziraat Bankasi'na ait 54.390 m2, Vakifbank'a ait 18.457 m2 arsa mevcuttur.
Bolgede Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ve Merkez
Bankasl’ na ait arsalar da mevcuttur. Ayrica bdlgenin ihtiyaglarini karsilayacak anaokulu, ilk ve orta
dgretim tesisleri, resmi kurumlar, dini tesisler, park ve meydanlar da plan kapsaminda belirlenmistir. IFM
icerisinde tasit yollari ve TEM yoluna ézel baglanti diizenlenmis durumdadir. Plan, Umraniye ve Atasehir
ilcelerini kapsayacak sekilde hazirlanmis ve 25 Temmuz’ a kadar askiya cikarilmistir. Aski siiresince plana

itirazlar gelmis olup, 25.09.2012 tarihli, 14894 sayili Bakanlik Onayi ile itirazlar red edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Istanbul Anadolu yakasinda kurulacak Istanbul Finans Merkezi
(IFM) projesi calismalarini tamamlayarak bélge icin 1/5000'lik nazim imar plani ve 1/1000'lik uygulama
imar planlar hazirlanmistir. S6z konusu planlar 19.06.2012 tarihinde, 28/9522 sayili Bakanlik Onayi ile
onaylanmistir. Aski Urecinde projeye gelen itirazlar 25.06.2012 tarihli, 14894 sayili Bakanlik onayi ile red
edilmis olup, plan yirirliige girmistir. IFM'de yer alacak kurumlar icin ayrilan ticaret alanlarindan toplu
konut bdlgelerine, editim arazilerinin yer alacagi bélimlerden dini tesislerin konumlandirilacadi alana,
resmi kurumlardan yesil alanlar icin ayrilan arazilere kadar tim detaylar planlara islenmis durumdadir.
Atasehir ve Umraniye sinirlarinda bulunan 288 bin 31 metrekarelik arazi iizerinde konumlanan Istanbul
Finans Merkezi'nin yer aldigi bolgede imar fonksiyonu merkezi is alani, ticaret, hizmet ve okul alani

olarak planlara islenmistir.
IFM’'NIN ONEMI VE EKONOMIYE KATKISI

Tlrkiye geng niifusu, nitelikli isglict, jeopolitik avantajlari, hizlh biyiyen ve gelisen ekonomisi, kiiltiirel
ve tarihsel birikimi, gelismis piyasalari, finansal Grlin, hizmet ve uygulama gesitliligi, finans sektériindeki
glcli dlzenleme cercevesi ile dinyanin 6nemli ve sayili finans merkezleri arasinda yer almasi
hedeflenen bir Ulkedir. Finansal hizmetler sektériinde, Turkiye énemli biyime potansiyeline sahip olup,

Istanbul jeopolitik konumu ve kiiresel dlcekte bilinirliligi ile 6ne gikmaktadir.

2008 yilinda yasanan kiiresel ekonomik kriz ile birlikte, diinya capinda baslayan finansal ve mimari
arayislar llkelerin rekabet politikalarini gelistirmistir. Uluslararasi yatinmlarin kriz ortamindan sonra ivme
kazanarak artmasi ve kiiresel sermayenin iilkemize ydnlenmesi amaciyla Istanbul'un finans merkezi
olmasi, tlkemizin uluslararasi arenada bilinirligini arttirmakla birlikte 2025'de GSYH'ya yaklasik 20 milyar
dolar katki saglamasi ve finans sektériinde yaklasik 150 bin ek is imkani yaratiimasi beklenirken, finansal

hizmetler sektdriiniin GSYH'ya katkisinin da 2025 yilinda yaklasik % 8'e ylikselmesi dngérilmustdr.
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Moskova, Korfez Bolgesi (Dubai, Katar, Abu Dabi, Bahreyn) ve Dodgu Avrupa (Viyana, Varsova)
Istanbul'un dogal rakipleri olarak géziikiirken, son dénemde finans merkezi haline gelen sehirlerle
yapllan isbirligiyle olusan sinerji tiim finans merkezleri icin beraber calisma firsatlari olusturmustur.
Ingiltere gayri safi milli hasilasi icindeki finansal sektdr hizmetlerinin payr yiizde 10 civarinda
seyrederken, finansal hizmetlere bagl olarak gelisen muhasebe, hukuksal hizmetler ve danismanlik
hizmetleri de dislintldidginde bu oran vyizde 14 dizeyine c¢kmistir. (AA.Zekeriya
Gulin, http://www.haberciniz.biz/ifm-ile-finansal-hizmetlerin-gsyhya-katkisi-yuzde-8e-cikacak
1519506h.htm)

Isvicre Disisleri Bakanligi verilerine gére, Isvicre ekonomisinde énemli bir yere sahip olan finans sektorii,
ekonominin vyaklagik yizde 10'unu olusturmakta ve calisan nifusun yaklasik ylzde 6'si finans
sektoriinde yer almaktadir. Tirkiye'de ise mali araci kuruluglar sektériiniin gayri safi yurtici hasilasina
orani 2008-2011 vyillani ortalamasi olarak ylizde 3,7 olarak gerceklesirken, s6z konusu rakamlar

cercevesinde Tirkiye'nin 6niinde degerlendirmesi gereken bir potansiyel oldugu gérilmektedir.

Istanbul'un finans merkezi olmasiyla birlikte, (lkemizin uluslararasi piyasada konumu degismekle
kalmayip, bolgede yasam standartlarin da degismesi beklenmektedir. Finansal kuruluslarin
kiimelenecedi alan disinda, istihdam saglanan kisilerin ikamet ihtiyacini karsilayacak konut alanlari,
ulasim, teknoloji, alt yapi, sosyal ve kiiltirel alanlar bolgede gelisecektir. Dolayisi ile bdlgede yasam

standartlari ve gayrimenkul yatirnmlarinin artmasi beklenmektedir.

Finansal arag ve piyasalarin gelistiriimesi, yatirimcilarin talepleri dogrultusunda mevcut {riin ve hizmet
cesitlendiriimesine gidilmesi, seffaf ve adil bir finansal ve hukuki sisteme sahip olunmasi icin ihtiyag
duyulan nitelikli isgliciiniin, Glkemiz geng niifusu tarafindan karsilanmasi planlanmaktadir. Bu nedenle
demografik yapida egitim durumu giincellenmesi, egitimde AB ve Uluslar arasi Standartlar’a ulasiimasi
hedeflenmistir. Universite-Finans sektorii arasinda gelistiriimesi hedeflenen iliskiler ile insan kaynaklari

politikalarinin degisecegi ongorilmiistir.

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi stratejisi ile birlikte sadece finansal alanda dedil, iilke ekonomisinin
bitiiniinde degisiklikler beklenmektedir. Finans merkezi projesinin hayata gegmesi ile birlikte, insaat,

hizmet, egitim, sanayi gibi bircok alanda gelismelerin yasanmasi 6ngorilmiistdir.

Deloitte&Touche'in 2009 yilinda giincellenmis raporuna gére, Istanbul'un uluslararasi bir finans merkezi

haline gelmesiyle 2025 yilinda GSYH'ya yaklasik 20 milyar dolar katki saglamasi beklenmektedir.

Haziran ayinda diizenlenen, Istanbul Finans Kongresi'nde konusma yapan uluslararasi firma CEQ’lari ve
Ulkemizde yer alan finansal kurum vyetkilileri 6nimuizdeki yillarda Tirkiye'ye ©6nemli yatinmlar
yapacaklarini, giclii ekonomik yapiya sahip olan iilkemizde bircok ulusal sirket merkezinin Istanbul’a
yerlesmesi gerektigini beyan etmislerdir. Tirkiye'nin finans merkezi olmak icin cok dodal ozelliklere
sahip bir (lke oldudu, politik istikrara sahip oldugu ve ekonomik biiyiime goézlemlendigi beyan

edilmistir.
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Koordinasyonla ilgili genel islerin Kalkinma Bakanligi biitcesinden karsilandigi Istanbul Finans Merkezi
projesinde, Istanbul genelinde yapilan yatinmlar, 2011 ile 2014 arasinda kisa vade, 2015 ile 2018
arasinda orta vade ve 2019 ile 2023 arasinda uzun vadede olmak lizere 3 ddnem halinde ele
alinmaktadir. Bu dogrultuda Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ulagim sisteminin de

glincellenmesi 6ngoérilmustir.

IFM kapsaminda 6ne cikan bélgelerden gecen, ancak Istanbul Ulasim Master Plani'nda orta ve uzun
vadeli 6nerilen rayli sistem hatlarinin IFM vizyonunu destekleyecek sekilde &nceliklendiriimesi
hedeflenmistir. Havayolu ulasimina yénelik olarak ise Istanbul Cevre Diizeni Plani'nda, Istanbul ve
cevresinin gelecekte olusacak ulusal ve uluslararasi ugus taleplerini karsilamak tizere Corlu Havaalani'nin
genisletiimesi ve (icincl ticari havaalaninin rezerv alan olarak Silivri'de konumlandiriimasi

6ngorilmistdr.

Tim bu veriler dogrultusunda kisa vadede IFM projesinin (ilkemiz ve Istanbul adina sadece finansal
alanda 6ncu (lkelerden biri olma imkani tanimak yerine, sosyo-kiiltiirel, demografik yapida yenilik ve
gelismelere firsat taniyacadi, llke ekonomisinde hizmet-sanayi sektdrlerinin ivme kazanarak GSMH’a
katki saglayacadi planlanmistir. Dolayisi ile Tiirkiye ve 6zellikle Istanbul’'un gerek uluslar arasi gerekse

yerel kimligi gelismis olacaktir.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI

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 agcisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Malkiin sahipleri, yatinmailari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlarn ya da normalin Ustiinde istekli veya &zel alicilari, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictiddir.

Pazar Degeri, milkin 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 dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz

oniine alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

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

olabilecedi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

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 dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasi/a veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacadi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir mulkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin édenebilecek olasi fiyati asin 6lglide astigi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

23



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

e Emsal karsilastirmalart  veya difer pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden

kaynaklanmaldir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislarini ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Mlkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gdrecedi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

7. GAYRIMENKULE ILISKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

D3

> GUCLU YANLAR

Gayrimenkullin 6zellikle son yillarda hizli gelismekte olan bir bélgede yer almasi
e Gayrimenkulin kentin ana arterlerine yakinlidi ve erisilebilirliginin yliksek olmasi,

¢ Taginmazin Turkiye'de ilk olarak ihtisaslasmig Finans Merkezi olarak planlanan alan igerisinde yer

almasi,

e Yakin gevresinde diizenli yasam alanlari bulunmasi

DS

» ZAYIF YANLAR

Tasinmazin bulundugu “Finans Merkezi” olarak tanimlanmis olan alanin arazi ve mevcut kullanimlar

nedeni ile gelisim imkaninin bulunmamasi
% FIRSATLAR
e Gayrimenkuliin yer aldig bolgeye yapilan ulagim yatirimlari

e Finans Merkezi projesi ile bodlgenin c¢ekim merkezi haline donidsmis olmasi ve projenin

tamamlanmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerinin artmasi yontindeki beklentiler,

.

TEHDITLER

0,

%

e Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalari ile birlikte bdlgedeki trafik yikinin biyilk dlgiide

artacak olmasi
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7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan milkii en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acgidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirledidinde, 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 ayrilmaz bir pargasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin Finans Merkezi
olarak planlanmis olmasi, boélge 6lcedinde hazirlanan imar plani, merkezi konumu ve gevresel etkiler géz

éniine alinarak en etkin ve verimli kullaniminin Mer’i Imar Plani fonksiyonu olan ‘Ticaret’ fonksiyonu’dur.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; Emsal Karsilastirma Analizi'ni desteklemek amaciyla Nakit Akimlari Analizi

Yontemleri kullaniimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan tasinmazin yer aldiji bdlgede, tasinmaza emsal teskil edecedi disiinilen,

benzer niteliklere sahip satilmis ve pazarda yer alan satilik miilkler incelenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede benzer imar kosullarinda arsalar ve arsa
Uzerinde gergeklestirilebilecek projelere iliskin bdlgede son yillarda inga edilmis projelerde yer alan ofis

ve ticari Unite satis verileri incelenmistir.

7.3.1.1. Arsa Piyasasi Analizi

1. Degerleme konusu; 9.590,36 m2 yiiz6lclimli 3322 ada, 1 no'lu parsel VARYAP Yapi Sanayi A.S.'ne ait
iken 2012 yili Temmuz ayinda Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ne 95.000.000 TL bedelle satiimistir.
(~9.905 TL/m2)

2. Degerleme konusu; 9.590,36 m2 yiizolclimlli 3322 ada, 1 no’lu parsel Emlak Konut GYO A.S.'ne ait
iken 2010 yili Eylil ayinda VARYAP Yapi Sanayi A.S.'ne 30.000.000 TL bedelle satilmistir. (~3.128
TL/m?2)
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3. Bati Atasehir Finans Merkezi'nde konumlu ve TOKi'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:2,50 H:serbest
yapilanma kosullarinda, 57.461,73 m2 y{izélctimlii, 3323 ada 3 no'lu parsel Halk Bankasi A.S. tarafindan
18.07.2008 tarihinde 223.467.518 TL bedelle satin alinmistir. (~3.890 TL/m?2)

4. Bati Atasehir Finans Merkezi'nde konumlu ve TOKi'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:2,50 H:serbest
yapilanma kosullarinda, 54.384,41 m2 yiizolcimld, 3320 ada 3 no'lu parsel Ziraat Bankasi tarafindan
24.06.2008 tarihinde 211.500.000 TL bedelle satin alinmistir. (~3.890 TL/m2)

5, Bati Atasehir Finans Merkezi'nde konumlu ve TOKi'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:2,50 H:serbest
yapilanma kosullarinda, 43.429,52 m2 yiizolgimld, 3319 ada 1 no'lu parsel BDDK tarafindan 2009
yilinda 168.940.833 TL bedelle satin alinmistir. (~3.890 TL/m?2)

6. Bati Atasehir Finans Merkezi'nde konumlu ve TOKi'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:2,50 H:serbest
yapilanma kosullarinda, 25.059,91 m2 yizolgimlli, 3321 ada 1 no'lu parsel SPK tarafindan 2010 yili
nisan ayinda icerisinde 80.240.000 TL bedelle satin alinmistir. (~3.200 TL/m?2)

7. Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 17.193,84 m2 yiizélcimli arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009 Aralik
ayinda 53.631.000 TL bedelle satin alinmistir. (~3.120 TL/m?2)

8. Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 5.905,94 m2 y{izélciimli arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009 Aralik
ayinda 20.626.400 TL bedelle satin alinmistir. (~3.490 TL/m?2)

9. Bati Atasehir bolgesinde konumlu Emlak Konut GYO A.S.'ne ait “Ticari” fonksiyonlu, E:1,25 yapilanma
kosullarinda, 5.873,50 m?2 yiizolciimlli, 3391 ada 9 no'lu parsel igin, Ozak GYO A.S.-Inter Yapi Ins. Tur.
San. ve Tic. A.S. Ortakhidi tarafindan 2012 Nisan ayinda Arsa Satisi Karsiligi %36 Sirket Payi Gelir Orani

olarak 52.200.000 TL+KDV bedel 6denecegine dair Gelir Paylasimi Sdzlesmesi imzalanmistir.

10. Umraniye, Serifali Bolgesinde TEM yan yol (izerinde 2,5 insaat emsalli, konut+ticaret fonksiyonlu
2800m2 alanh arsa igin 9.000.000 EURO talep edilmektedir. Konu arsa igin 8.500.0000 EURO teklif
gormis ancak parsel maliki kabul etmemistir.(3215 EURO/m2-3950 USD/m?2)Goéral Emlak, 02164662440

11. Atasehir, Serifali Bolgesinde (Dogu Atasehir kuzey bdlgesi) TEM yan yol lizerinde 2,2 insaat emsalli,
konut fonksiyonlu 1000 m2 alanli arsa icin 4.000.000 USD istenmektedir. (4000 USD/m?2)

Piyasada ayni bdlgede satisi gerceklesmis arsa verileri analiz edilerek Emsal Ayarlama Tablosu
olusturulmustur. Ancak Piyasadaki satis verileri farkli yillara ait oldugundan, dolar endeksli olarak
dederler glinimize getirilip gereken diizeltmeler yapiimistir. Emsal Ayarlama Tablosu’'nda yer alan ve
Nisan 2012'de ihalesi yapilmis bulunan 4 numarali emsal taginmaz icin 6 asamali 6 aylk dilimlerde
6deme taahhiit edildiginden vyillik faiz oram %10,25 kabul edilerek paranin bugiinkii degeri

hesaplanmistir.
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EMSAL AYARLAMA TABLOSU
3322 ada 1 parsel Konu Gayrimenkul 1 2 3 4
Net Arsa Alani (m?) 9,590.36 57,461.73 54,384.41 43,429.52 5,873.50
Gergeklesmis Fiyat (TL) 223,467,518 211,500,000 168,940,833 52,200,000
Bugunkii Deger, (TL) 327,178,793 309,657,150 224,860,249 46,650,431
istenen Net Birim Fiyat (TL/m2) 5,694 5,694 5,178 7,943
Satis iskontosu % 0% 0% 0% 0%
Gergeklesebilir Fiyat (TL/m?) 5,694 5,694 5178 7,943
Konum Finans Merkezi Finans Merkezi Finans Merkezi Finans Merkezi Bati Atagehir
(3323 ada 3 parsel) (3320 ada 3 parsel) (3319 ada 1 parsel) (3391 ada 9 parsel)
Konum lgin Ayarlama %0 %0 %0 %5
Ulas labilirlik iyi Iyi Iyi Iyi Iyi
Ulagilabilirlik Igin Ayarlama %0 %0 %0 %0
Buyuklik iyi 57,462 54,384 43,430 5,874
Biiyiikliik Igin Ayarlama %10 %10 %10 %15
imar Durumu Ticaret, E2,5 Ticaret, E:2,5 Ticaret, E:2,5 Ticaret, E:2,5 Ticaret, E:1,25
Imar Durumu Igin Ayarlama %0 %0 %0 %70
Ayarlanmig Birim Deger (TL/m?) 6,263 6,263 5,695 12,708

Ulkemizde istatistiki olarak kullanilabilecek gayrimenkul endeksi bulunmamasi, gayrimenkul piyasasinin
menkul piyasasi ile paralel hareket etmemesi, 6zellikle emsal gayrimenkullerin satis islemi gérdtigia 2008
yilinda yasanan ekonomik krizde gayrimenkul piyasasinda bliylik dalgalanmalar yasanmasi nedeni ile
tablodada gorildigid gibi saglikli sonuclar elde edilememistir. Tabloda yer alan ilk ¢ emsalde ayni
dénem satisi olmasi nedeni ile birbirine yakin dederler elde edilmis ancak 2012 yilinda yapilan satis
bélgedeki emsal satislarla uyumlu sonuc¢ vermemistir. Bu nedenle tabloda goriilen en son satisin (3391
ada 9 parsel) ihale ile yapilmis olmasi nedeniyle de bdlge fiyatlarini daha dogru yansittigi kanaatine

varilmistir.

Konu tasinmazin, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezinde yer almasi, Merkez'deki arsa sayisinin kisitli
olmasi, bolgenin Merkezi idare destekli olmasi, satis degerlerinin olagan gayrimenkul piyasasi grafiginin
Uzerinde artmasina sebep olmaktadir. Gayrimenkul satis dederlerindeki artis oraninin kestirilememesi

nedeniyle bolge icindeki 2012 yili dncesinde yapilan emsal satislar dikkate alinamamistir.

Yakin gevrede konut ve konut + ticaret fonksiyonlu arsalarda yapilan arastirmalarda ortalama birim satig

degerinin 4000 USD/m2 civarinda oldugu gorilmustdir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgenin mevcut durumda finans sektoriini de icinde barindiran Zincirlikuyu
— Blytkdere Aksi ile benzerlik arz edecegi distinilmistir. Zincirlikuyu-Biytkdere aksinda ise 2011 yili
icinde ingaat emsali 3 olan Karayollar arsasinin 16.850 TL/m2 ile satis gergeklesmistir. Bolgede, 3 ingaat
emsali olan parsellerde satis dederleri konuma goére ortalam 6500 USD/m2 ile 9500 USD/m?2

araligindadir.

Zincirlikuyu-Buylikdere aksinin halen popiileritesini korumasi, lokasyon ve ulasim avantajlari ile ingaat
hakkinin daha yiliksek oldugu dikkate alindiginda Finans Merkezindeki arsalarin birim satis degerinin
heniiz Zincirlikuyu bolge alt degerleri civarinda, kendi gevresindeki konut ve ticaret fonksiyonlu arsa
degerlerinin de 6zel bolge ve insaat hakki, ulasim avantajlari dikkate alinarak Ustiinde olmasi gerektigi

dikkate alinarak ortalama satis degerinin 5000 USD/m?2 olabilecedi kanaatine varilmistir.
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Emsal Karsilastirma Analizi sonucunda dederleme konusu 3322 ada 1 parsel numarall taginmazin dederi;
9.590,36 m2 x 5000 USD/m2 = 47.951.800 USD (86.313.240 TL) olarak hesaplanmustir.

7.3.1.2. Ofis ve Ticari Unite Piyasasi Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundudu bolgedeki gesitli projelerde yer alan satilik ofis ve ticari Unitelere ait

veriler arastirilmis olup detayl bilgi asagida verilmistir.
SARPHAN FINANS PARK

Sarphan Finans Park, Sarp Group'un TOKI istirakleri
Emlak Konut GYO ve Emlak Pazarlama insaat isbirligiyle
Bati Atasehir Finans Merkezi igerisinde, yaklasik 21.000
m?2 ylzolgiimli parsel lizerinde insa edilmektedir.43 katli
rezidans, 20 kath otel ve 12 kath ofis blogundan
meydana gelen projede 123 adet ofis, 340 adet rezidans
daire yer almaktadir. Projenin insaatina 2011 Eyll
ayinda baslanmis olup ofislerin %72'si, rezidans
dairelerin de %85’inin satis tamamlanmistir. Proje
ingaatinin 2014 yili bagsinda bitirilmesi planlanmaktadir.
Finans Merkezi projesinde; bilinyesinde konut tipi
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rezidans Uniteleri barindiran tek proje olma 6zelligini tasinmaktadir. Satis ofisi ile yapilan gérismede
123 adet ofisten 35 adet kaldigi ve ofis birim satis dederlerinin 10.000 TL'den basladidi beyan edilmistir.

Sarphan ofis satis fiyatlarn, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m?2
Ofis 77 - 1.050.000 13.636
Ofis 90 - 1.300.000 14.444
Ofis 100 2.kat 1.296.000 12.960
Ofis 200 2.kat 2.628.000 13.140
Ofis 300 2.kat 3.900.000 13.000
Ofis 95 2.kat 1.150.000 12.105
Ofis 92 2.kat 1.100.000 11.956
Ofis 96 2.kat 1.190.000 12.395
Ofis 123 2.kat 1.550.000 12.601
Ofis 89 2.kat 1.125.000 12.640
Ofis 56 3.kat 770.000 13.750
Ofis 61 5.kat 670.000 10.983
Ofis 100 6.kat 1.250.000 12.500
Ofis 100 6.kat 1.250.000 12.500
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METROPOL ISTANBUL

Atasehir Ilcesi, 3386 ada 1 parselde kayith 99.108,08
m2 ylzolcimlli arsa Uzerinde insasi devam eden
“Metropol Istanbul” isimli karma kullanimli proje
kapsaminda Alisveris Merkezi, residence, ofisler, ve
¢ok amagh alanlarin yer almasi planlanmistir.
Fonksiyonlarina gére ayrilan 3 kule blok ve 1 AVM
blogundan olusan proje yaklasik 730.000 m2 kapali
alana sahip olacaktir. Bloklarda tiplerine gére farkl
yliz6élgimlerine sahip farkl tiplerde konut ve ofisler yer
almakta olup yaklasikk 1500 ({initeden meydana
gelmektedir. Agik hava konsepti ile tasarlanan alis-
veris alanlarinin kapal alanlarla baglantisinin kurulmasi

planlanmaktadir. Projede Metropol Home Ofis binasinda 650 adet tasinmazin satisi ortalama 7.500

TL/m2'den gergeklegmistir.

Niteligi Alani, m2 Tipi Satis Dederi Araligi, TL Birim Satis Araligi, TL/m?2
Home-Ofis 45-90 Stiidyo 338.000-645.000 7.167-7.511
Home-Ofis 70-121 1+1 533.000-785.000 6.488-7.614
Home-Ofis 136-164 2+1 893.000-1.078.000 6.566-6.573
Home-Ofis 183-207 3+1 1.193.000-1.346.000 6.502-6.519

UPHILL COURT BATI ATASEHIR

Varyap tarafindan insa edilen ve 2008'de tamamlanan Uphill Court
Atasehir, 410.000 m2 (izerine insa edilen 18 blok 2 residence, 1.742
dairenin yanisira 13.000 m2 aligveris merkezi, 75.000 m2 yesil alan ve
sosyal tesisten olusmaktadir. Biinyesinde ayrica Tirkiye'de bir ilke imza
atarak gokyiziinden 31 katli iki binay! birbirine baglayan Atasehir Uphill
Towers Residans olarak adlandiriimis ofis binasini barindirmaktadir.

Uphill Towers ofis satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 118 - 600.000 5.085
Ofis 120 7 .kat 620.000 5.167
Ofis 119 9.kat 650.000 5.462
Ofis 112 11.kat 580.000 5.179
Ofis 119 11.kat 650.000 5.462
Ofis 118 13.kat 625.000 5.297
Ofis 120 17 .kat 630.000 5.250
Ofis 119 19.kat 665.000 5.588
Ofis 120 22 kat 635.000 5.292
Ofis 119 24 .kat 615.000 5.168
Ofis 119 24 .kat 620.000 5.210
Ofis 120 - 660.000 5.500
Ofis 120 27 kat 700.000 5.833
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VARYAP MERIDIAN

Halihazirda insaati devam eden Varyap Meridian projesi
kapsaminda 5 kulede 20 ile 61 kath 1500 konut, 50 bin
metrekare kiralik alana sahip bir is merkezi, 20.000 m2 ofis
binasi, isletmesi uluslararasi bir markaya verilecek 5 yildizli
otel, kongre ve is merkezi, ticaret alanlari olmak lzere toplam
6 kule ve 3 adet alcak kath ticari blok yer almaktadir. Proje
dahilinde 40 m2'lik stidyolardan 6zel tasarimli penthouse
dairelere kadar cok farkli konut secenedi bulunmaktadir.
Tirkiye'nin ilk biylk ekolojik karma projesi olan ve toplam
107 bin metrekare’lik alana yayili projenin yaklasik yiizde 90"
yesil alandan 13 bin metrekare'lik alani ise binalardan olusacaktir.

Varyap Meridian projesindeki ofis satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kat Araligi Satis Deder Araligi, TL  Birim Satis, TL/m2

Ofis 54-121 1-15 426.000-850.000 7.000-7.900

Varyap Meridian projesindeki diikkan satis fiyatlan, TL

N . Toplam MICITISL Birim
Niteligi Blok / Kat Alani, m2 Eklenti, m2 Alan. m?2 Bedel, TL_ Satis TI/m?
! (KDV Dahil) !
Diikkan G2/1.BODRUM 51,03 108,78 159,81 3.050.000 19.085
Diikkan G2/1.BODRUM 49,14 204,58 253,72 4.500.000 17.736
Diikkan G1/1.BODRUM 76,16 83,15 159,31 3.050.000 19.145
Diikkan 1/2.BODRUM 41,91 226,17 268,08 2.700.000 10.072
Diikkan 1/2.BODRUM 40,75 177,66 218,41 2.200.000 10.073
Diikkan 1/2.BODRUM 76,67 134,33 211 2.150.000 10.190
Diikkan 1/2.BODRUM 75,11 134,32 209,43 2.100.000 10.027
Diikkan 1/2.BODRUM 76,42 258,41 334,83 3.350.000 10.005
Diikkan (Bussi_ness Blok) 210 - 210 4.500.000 21.428
ZEMIN+ASMA
Dikkan (Bussi_ness Blok) 210 - 210 4.000.000 19.523
ZEMIN+ASMA

Varyap Meridian projesinde yer alan ikinci el satilik diikkanlar asagida verilmistir.

-Meridian Bussiness Blogunun altinda yer alan 230 m2 asma katli diikkan 4.500.000 TL bedelle satiliktir.
(19.565 TL/m2) Emlak Box 216 455 55 00 — 532 328 20 92

-Meridian Bussiness Blogunun altinda yer alan 65 m2 diikkan 1.450.000 TL bedelle satiliktir.
(22.308 TL/m2) Assos Gayrimenkul 532 471 75 46

-Meridian Bussiness Blogunun altinda yer alan 210 m2 diikkan 4.150.000 TL bedelle satiliktir.
(19.762 TL/m2) Remax ABC 216 688 71 70 — 530 498 89 87

-Meridian Bussiness Blogunun altinda yer alan 82 m2 diikkan 1.350.000 TL bedelle satiliktir.
(16.463 TL/m2) Meridian Gayrimenkul 216 688 44 85 — 533 925 80 29
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-Meridian Bussiness Blogunun altinda yer alan 346 m2 diikkan 6.500.000 TL bedelle satiliktir.
(18.786 TL/m2) Meridian Gayrimenkul 216 688 44 85 — 533 925 80 29

AGAOGLU MY PRESTIGE

Finans merkezi Atasehir'de ilk ofis projesi olan My Prestige toplam
19.550 m?’lik alanda insa edilmekte olup proje dahilinde 4900 m?2
dikkan alani,8822 m2 ofis alani, 800 m2 toplanti salonlari, 5000 m?2
otopark alani ve bir helikopter pisti yer almaktadir. Toplam 16 katta,
70 m2'den 358 m?2'ye ulasan buylklikleriyle 122 ofis bolimi
bulunmaktadir. My Prestige biinyesinde; 24 saat ¢ok dilli sekreterya ve
raporlama sistemi, yerel ve uluslar arasi posta ve paket gonderimi, CIP
havalimani transferi, concierge hizmetleri, arag, ucak-helikopter
kiralama, seyahat acenteligi hizmetleri, kisisel alisveris ve teslimat
hizmetleri, kuru temizleme, eczane, vale park hizmeti, oda servisi ve
catering hizmetleri, 24 saat glivenlik ve koruma hizmeti, teknolojik
teknik destek, kuafd, terzi ve 6zel depolama hizmetleri verilmektedir.

Agaoglu My Prestige ofis satis fiyatlar, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Dederi, TL Birim Satig, TL/m2
Ofis 70 - 560.000 8.000
Ofis 70 - 525.000 7.500
Ofis 70 - 505.000 7.214
Ofis 70 Zemin 435.000 6.214
Ofis 70 1.kat 480.000 6.857
Ofis 70 - 560.000 8.000
Ofis 130 3.kat 1.150.000 8.846
Ofis 70 6.kat 570.000 8.143
Ofis 161 5.kat 1.300.000 8.075
Ofis 161 3.kat 1.150.000 7.143

AGAOGLU MY OFFICE

Bati Atasehir'de Adaoglu tarafindan insa edilen projede
alanlari 58 m2'den 3.468m2'ye dedisen A sinifi ofis ve
dikkanlar bulunmaktadir. Gilin boyu organize edilebilen
teknolojik ekipmanlar ile dizayn edilmis toplanti salonlari, CIP
Havalimani transferi, 24 saat asistanlik hizmeti ve tam
donanimli fitness salonu proje dahilindeki imkanlardir.

Agaoglu My Office satis fiyatlari, TL

Niteligi Alani, m2 Kati Satis Degeri, TL Birim Satis, TL/m?2
Ofis 858 1.kat 5.500.000 6.410
Ofis 217 13.kat 1.900.000 8.756
Ofis 217 15.kat 1.950.000 8.986
Ofis 76 14.kat 780.000 10.263
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-Bati Atasehir My Office igerisinde yer alan 130 m2 alanli disa cephesi bulunan diikkan yakin zaman
Once 1.100.000 TL (8.462 TL/m2) ‘ye satilmistir.

-Bati Atasehir My Officete 1.bodrum katta yer alan 970 m2 alanl magaza 7.000.000 TL bedelle satiliktir.
(7.216 TL/m2) Tasinmaz igin aylk 35.000 TL kira istenmektedir.(Aylik birim kira dederi=~36 TL/m?2)
Remax Fores 2 216 688 66 88 — 532 367 22 22
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EMSAL HARITASI

Konu Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgedeki Ofis Satis Degerlerinin Karsilastirmasi

Proje tsmi Tamamlanma Tipi BirimvSatls Fiyat
Durumu Arahgi, (TL/m?2)
Adaoglu My Office Tamamlanmig Ofis 6.400-10.250
Adaoglu My Prestige Tamamlanmig Ofis 6.210-8.840
Uphill Towers Tamamlanmig Ofis 5.085-5.800
Varyap Meridian 2012 sonu Ofis 7.000-7.900
Metropol Istanbul 2015 Ofis 6.500-7.500
Sarphan Finanspark 2014 Ofis 10.000-14.500

Emsal projelerde birim satis fiyat araligi ofisler icin 5.085-14.500 TL/m2 araliginda degismektedir.

Emsal karsilastirma analizi sonucu dederleme konusu parsel lzerinde gelistirilen ofis projesinde ofis
ortalama birim satis dederi 9.000 TL/m2 (5000 USD/m2), madaza ortalama birim satis degeri 18.000
TL/m2 (10.000 USD) takdir edilmistir.
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7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Degderleme calismasinda Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme analizi iki ayn yontem olarak kullanimakta olup, Direkt Gelir

Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlari analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlar arsa vasifli olup, heniiz izerinde bir proje gelistiriimediginden kira degeri

tespiti yapilamamig ve direkt gelir kapitalizasyonu kullanilamamustir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim
ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akiglar hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,

indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buglinkii dederleri hesaplanir.

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde Imar Plani dogrultusunda ofis ve magaza Unitelerini iceren plaza
yapllacadi 6ngorilmustdr.

Imar Plani ile belirlenmis olan toplam 23.975,90 m2 insaat emsal alanina, istanbul Imar Yénetmeligi
esaslarinda emsal digi alanlarin da ilavesi ile toplam 26.372,51 m2 satilabilir ofis+madaza alani olacagi
dusunilerek Nakit/Gelir Akimlar Tablosu olusturulmustur. Gelistirilecek projede olusan ofis ve magaza
alanlarindan elde edilecek gelirler bugiine indirgenerek projenin net bugiinkii hasilat dederi asagidaki
sekilde hesaplanmistir.

GELiRLER 1. YIL 2. YIL 3. YIL
Satilabilir Ofis Alani, m2 19,779.38

Ofis Birim Satis Degeri, USD 5,000 5,250 5,670
Ofis Satis Fiyati Artis Orani 5.00% 8.00%
Ofis Satis Hizi 30.00% 70.00%
Satllan Ofis Alani, m2 5,933.81 13,845.57
TOPLAM OFiS GELIRLERI 31,152,523.50 78,504,359.22
Satilabilir Ticari Unite Alani, m2 6,593.13

Ticari Unite Birim Satis Degeri, USD 9,000 9,270 9,734
Ticari Unite Satis Fiyati Artis Oran! 3.00% 5.00%
Ticari Unite Satis Hz 0.00% 100.00%
Satilan Ticari Unite Alani, m2 6,593.13
TiCARi UNITE GELIRLERI 0 0 64,174,230.86
TOPLAM GELIiRLER 0 31,152,524 142,678,590
Net Bugiinkii Hasilat Degeri, USD 0.11 129,609,442

Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihigi Yontemi ile Yaklasim;

Hasilat Paylasimi Yaklagimi ile bélgedeki kat karsilidi ingaat orani arastirilmis olup konu gayrimenkul igin

bu oranin %45 olacadi 6ngorilmistr.
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Bolgede Gergeklesmis Kat Karsiligi Oranlar::

-2246 Ada 2 Parsel, 2445 Ada 2 Parsel ve 3382 Ada 1 parsel lizerinde insa edilmekte olan My Towerland
Projesi icin Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S. arasinda 10.03.2006
tarihli arsa satisi karsihidi gelir paylasimi sozlesmesi yapilmis olup kat karsiidi orani %47 olarak

gergeklesmistir.

-3386 Ada 1 parsel lizerinde insa edilmekte olan Metropol Istanbul projesi igin 15.04.2010 tarihli arsa
satisi karsiligi gelir paylasimi sézlesmesi yapilmis olup anlasilan kat karsiigi orani %43,15 ‘tir. (T1
Lejantl Ticaret Alani, E:1,5)

- 3333 ada 3, 3346 ada 1, 3347 ada 1, 3348 ada 1, 3349 ada 1, 3328 ada 3 nolu parseller {izerinde insa
edilimekte olan Varyap Meridian Projesi igin 02.06.2008 tarihli arsa satisi karsiidi gelir paylasimi

stzlesmesi yapilmis olup gergeklesen kat karsiligi orani %44,15tir.

-3391 ada, 9 parsel icin Emlak Konut GYO A.S. ile OZAK GYO A.S. arasinda yapilan gelir paylagimi

sozlesmesinde anlasilan kat karsiligi orani %36’dir. (Ticaret Alani, E:1,25)

Hasilat Paylasim Modeli Pay Oranlari Pay Degerleri, USD
Arsa Payi 0,45 58.324.249
Girisimci Payi 0,55 46.659.399

Hasllat Paylasimi Yaklasimi ile dederleme konusu tasinmazin dederi 58.324.249 USD (104.983.648 TL)

olarak hesaplanmistir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu parseller icin Emsal Karsilastirma ve Nakit / Gelir Akimlari Indirgeme—Hasilat

Paylasimi yontemleri ile hesaplanan degerler uyumlastiriimis olup asagidaki tabloda verilmistir.

= s : ULASILAN DEGERLER, UYUMLASTIRILMIS
DEGERLEME YONTEMLERI TL DEGER, TL
Emsal Kargilagtirma Yontemi Analizi 86.313.240
95.000.000
Hasilat Paylagimi Yontemi Analizi 104.983.648

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgceleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dodrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkul; mevcutta arsa nitelikli olup lizerinde herhangi bir proje gelistirilmemis

oldugundan heniiz yapilmasi gerekli yasal prosediir bulunmamaktadir.
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8.4. G.Y.O. Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagdl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklar Portféyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goris

Konu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

9. SONUC
Degderleme konusu gayrimenkul; Gilkemizin Finans Merkezi olarak belirlenmis 6zel bir lokasyon icinde yer
almaktadir. Konu tasinmazin bulundugu bolge ve bolge icindeki parsel sayisinin kithdi, ulasim iliskileri ve

cevre yapilanmalari dikkate alinarak sonuc degere ulasiimistir.

Nihai Deger Tablosu

. PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
KONU GAYRIMENKUL KDV HARIC (TL) % 18 KDV DAHIL (TL)
3322 ADA 1 PARSEL . 95.000.000 112.100.000

Sonug olarak;

v 3322 ada 1 parselin Pazar Degeri 03.11.2012 tarihi itibari ile 95.000.000 TL

(DoksanbesmilyonTiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

1 USD = 1,80.-TL, Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV KARIC dederlerdir,

Olcay Serdar YILMAZ

*DIDEM OZTURK Sehir Plancisi
Y.Harita Miihendisi SPK LISANS NO: 401208
/ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

4/7 L//l

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

A\

*Rapor fle ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardima olmustur.
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