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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BILGIiLERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar” gercevesinde hazifanmis, gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1ii, Kiigiikgekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, 801 ada 21 no'lu
parsel iizerinde yer alan istanbul Saraylan Projesinde Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortakhidi (GYO) A.S. miilkiyetindeki toplam 115 adet ba§imsiz
bolimiin gilincel satis deferlerinin takdiri amaciyla, Sermaye Piyasasi
Kurulu Mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve 09.03.2015

NUMARASI B
DEGERLEME TARIHI 19.06.2015

RAPORUN TARIHi +  23.06.2015

RAPOR NUMARASI :  2015_400_22

'DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme gahismasini olumsuz ydnde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamgtir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEXi
TARIHLERDE YAPILAN SON U
DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Sirketimizce daha onceki donemierde hazirlanmis dederleme raporlan
asagida sunulmugtur.

-15.12.2010 tarih 2010_400_118-004 sayih degerleme raporunda proje
dederi K.D.V. Harig 190.125.000.-TL olarak takdir edilmistir.

-29.12.2011 tarih 2011_400_103 sayili dejerleme raporunda proje deeri
K.D.V. Harig 250.764.996.-TL olarak takdir ediimisgtir.

'RAPORU HAZIRLAYANLAR

Didem OZTURK

Yiiksek Harita Miihendisi
Degerleme Uzman!
S.P.K. Lisans No: 402394

Aysel AKTAN

Sehir Plancisi — Harita Miithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmami
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKETIN ADREST : Idealtepe Mahallesi Rifki Tongsir Caddesi No:93/4 Demirhan Plaza Maltepe,
ISTANBUL, TURKIYE Tel:(216) 388 05 09

B . www.harmonigd.com.tr E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI ¢ Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

MUSTERI ADRES{ Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No:36, Sinpas Plaza, 34349,
Begiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ : Migterinin talebi; Istanbul Ili, Kiigiikcekmece flcesi, Halkali Mahallesi, 801 ada 21

::;ISRALT\IM‘I’\E:“RILEN no'lu parsel iizerinde yer alan “Istanbul Saraylar” projesi kapsaminda Sinpas GYO
A.S. miilkiyetindeki toplam 115 adet bagimsiz bolimiin dederleme tarihi itibari ile
giincel satis ve kira degerinin belilenmesi olup herhangi bir kisitlama
getiriimemigtir.

C vRIMENKUL
LapMONI GMRLMEN

3 DECERLEN - DA
© 15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkultin Tapu Kayitlan, imar Durumu ve Son 0 iliskin Bilailer

Degerleme konusu gayrimenkulier; Istanbul Ili, Kiigiikgekmece Tlcesi, Halkali Mahallesi, Altingehir -
istanbul Caddesi lizerinde yer alan, toplam 124.201,00 m2 yiizélgiimiine sahip 801 Ada, 21 Parselde
kayith Istanbul Saraylar Projesi kapsaminda Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. miilkiyetindeki
toplam 115 adet bagimsiz boliimdiir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlere iliskin ayrintili bilgiler ait
bashklarda tamimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlanna iligkin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlarn tapu kaytlanina iligkin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullere Ait Tapu Bilgileri (Ana Gayrimenkul)

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

iLi : ISTANBUL

iLGEST :  XUCUKCEKMECE

MAHALLESI :  HALKALI

KOYU r -

SOKAGI GRS

MEVKii : MENEKSE

PAFTA NO : -

ADANO : 801

PARSEL NO : 21

YOIZOLCUMU 1 124.201,00m?

NITELIGI : 27 BLOK TAMAM DIGERLERI NATAMAM 35 BLOK BETONARME APARTMAN VE ARSASI
BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET BiLGISI

MALIK : *SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

HIiSSE ORANI :  *TAM

* Defjerleme konusu 115 adet bagimsiz béliim Sinpas GYO A.$. miilldyetindedir.

Tablo. 2 Bagims:z Béliim Tapu Bilgileri Mesken nitelikli

BLOK ADI Bf‘gi'égo KATNO  B.BLNO  ARSAPAYI | NITELIGI EKLENTI

SAHILSARAY | 5 | 2Kl | 131 / 124201 | MESKEN | DS5NOLUDEPO

[ muvan a0 [ ziar | 5 C 9/ tzed0l MESKN | -
KORUSARAY | 18 |  1XAT 3 124 / 124201 | MESKEN | D3 NOLUDEPO
KORUSARAY | 18 |  3KAT 8 124 / 124201 | MESKEN |  DBNOLUDEPO

" KORUSARAY _ | 21 | iKAT | 4 | 124 ; 124201 | MESKEN | D4NOLUDEPG |

[ KORUSARAY 23 | 2KAT 6 124 / 124201 | MESKEN |  DGNOLUDEPO |
KORUSARAY | 23 |  SKAT 12 123/ 124201 | MESKEN | D12 NOLUDEPO

[ xoRusARAY _2¢ 2kaT 16 | 124 / 124201 }.’"?w_sm | .. _D6NOLUDEFO |

| _KORUSARAY | 24 1  4KAT a2 G K e
KORU SARAY 25 | 1KAT 3 | 124 / 124201 | MESKEN | D3 NOLUDEPO
KORUSARAY | 25 | B3KAT | 7 | 124 / 124201 | MESKEN |  D7NOLUDEPO

| T SAHILKULE 26 | ILKAT | 60 i 60 / 124201 | MESKEN i T

T SAHILKULE | 27A |  2KAT 11 93 / 124201 | MESKEN | - |

SAHIL KULE 2784 | 2.KAT 12 122 / 124201 | MESKEN | -
SAHIL KULE ! | 93 / 124201 | MESKEN | -
Saliis s ] T

| SAHILKULE ' 27B MESKEN | -

~wios o | ot a1/ suon _-;E—-___—————

__SAHILKULE _ _: _27B_ | _15KAT __ . 64 122 7124201 '._..M_F_S_K_EN
SAHILKULE | 278 | 18KAT | 74 : 93 / 124201 | MESKEN

15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BLOK ADI Bf&'l’i;;o KATNO  B.BL.NO ARSA PAYI NITELIG EKLENTI

| SAHILKULE | 27B | 18KAT | 75 | 93 / 124201 . MESKEN : -
SAHILKULE1 | 28 | 1KAT | 10 | 60 / 124201 | MESKeN | -
SAHILKULE1 | 28 | 6.KAT 37 | 60 / 124201 | MESKEN | -
SAHILKULE1T | 28 |  10KAT 57 | 60 / 124201 | MESKEN | -
SAHILKULE1 | 28 |  17KAT 9 | 60 / 124201 | MESKEN | ~
SAHILKULE1 | 28 |  17KAT 92 | 60 / 124201 | MESKEN | -
SAHILKULE1 | 28 | 2LKAT 112 | 54 / 124201 | MESKEN | -

| SAHILKULE1 | 28 |  22KAT 116 | 58 / 124201 | MESKEN | -
GONEYBLOK | 29A | 1KAT | 4 128 / 124201 | MESKEN ' ST e

| GONEVBLOK _ 29A . LKAT | 5 | 106 / 14201 MESGN | - |
_ GUNEYBLOK | 7 | 128 / 124201 MESKEN G .
~ GUNEYBLOK | 2kAT | 8 | 106 / 124201.  MESKEN | -

 GUNEYBLOK . 29A |  2KAT 1775 118 7 1242011 MESKN | -
| GONEYBLOK ' 29A | 4KAT | 14 | 106 / 124201 | MESKEN ' _"_

| GONEYBLOK 1 29A | 7KAT | 22 __'_—12_8"/——12_420_1_' CmEskeN o
GONEYBLOK | 29A | SKAT | 25 | 128 / 124201 | MESKN « .-

| GUNEYBLOK _ 29A | _12KAT | 38 | 106 / 124201 | MESKEN | =
GUNEYBLOK | 29B |  LKAT 4 | 118 / 124201 | MESKEN | -
GUNEYBLOX | 29B |  2.KAT 9 128 / 124201 | MESKEN | -
GUNEYBLOK | 29B |  4KAT 15 | 128 / 124201 | MESKEN | -
GUNEYBLOK | 298 |  1LKAT 35 | 106 / 124201 | MESKEN | ;

_ GUNEYBLOK | 29B | 12KAT | 38 162 / 124201 | MESKEN | -

_ GUNEYBLOK | 30A |  LKAT _ | 6 | 118 / 124201 MESKBN | -
GUNEYBLOK | 30A |  OKAT | 28 | 124 / 124201 | MESKEN = . e
_GUNEYBLOK | 30A |  12.KAT 38 . 106 / 124201, MESKEN A
GUNEYBLOK | 30B | ZEMINKAT | 2 | 108 / 1_242_0'1“!_' 'MESKEN | -

 GUNEYBLOK 308 | LKAT 4 118 / 124201 | MESKEN | -

GUNEY BLOK 30B | 1. KAT 6 128 / 124201 | MESKEN | -
GUNEY BLOK 308 | 3KAT 10 | 118 / 124201 | MESKEN | -
GONEYBLOK | 30B | 4. KAT 15 | 128 / 124201 | MESKEN | -
" GONEYBLOK | 30B | 10KAT | 33 | 124 / 124201 | MESKEN | -
GONEYBLOK  31A | ZEMINKAT | 3 . 118 / 124201 | MESKN . |

" GUNEYBLOX . 31A | S5KAT | 17 | 106 / 124201 | MEskeN | . ]
_ GONEYBLOX _ |, 31A :  6KAT | 19 [ 128 / 124201 | MESKEN & -

_ GUNEYBLOK | 31B |  10KAT | 31 | 117 / 124201 | MESKEN | e —— |
GUNEYBLOKX | 31B |  1LKAT 35 | 106 / 124201 | MESKEN | -

| GUNEYBLOK | 31B |  12KAT | 37 | 151 / 124201 | MESKEN | -

“CIRAGANRESIDENS | 32A |  LKAT | 6 | 87 / 124201 MESKEN . .

CIRAGANREZIDANS '~ 324 | _ LKAT | 8 43 / 12anol| mesN | -

CIRAGANREZIDANS | 324 |  2.KAT | 14 | 37 / 124201  MESKEN -

| CIRAGANREZIDANS | 324 | 3.KAT 20 | 37 / 124201 | MESKEN T

CIRAGANREZIDANS | 32A |  O9.KAT | 56 | 37 / 124201 | MESKEN ' N

'CIRAGANREZIDANS | 32A | 1LKAT | 68 | 37 / 124201 MESKEN . -

| CIRAGANREZIDANS 324 | 1 74 37 / 124201 | MESKEN = -

| CIRAGANREZIDANS | 32A | 13.KAT | 80 | 37 / 124201 | MESKEN . -

T T T T R WY TV -

F T T T T R T T

| CIRAGANREZIDANS | 324 | 16.KAT | 95 47 / __1242_0_1_3 MESKEN '@ L

CIRACANREZIDANS i 32¢ | 1. KAT 9 _ 137 / 124201 | MESKEN | -

CIRAGANRESIDANS | 32 |  7KAT | 27 | 125 / 124201 | MESKEN | -

| KUZEYBLOK | 33A | ZEMINKAT | 3 1_—_99__/7:150_1_i-_MESEEE_‘j-:T_—_.- L =

 KUZEYBLOK | 334 |  LKAT | 4 | 110 / 124201 MESKEN , -
KUZEYBLOK | 334 | LKAT | 6 i 99 / 124201 MESKEN =~

| KUZEYBLOK | 338 | LKAT | 6 | 110 / 124201 | MESKEN | -

" KUZEYBLOK | 33B |  2.KAT 7 99 / 124201 | MESKEN | I i

;e UL~
5 L EAIENE VE DANS ANUIK AS
= 15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BLOKADI

- BLOK.NO

-GiRiS

KAT NO B.BL.NO ARSA PAYI

NITELIGI EKLENTI

KUZEYBLOK | 338 |  2.KAT 9 110 / 124201 | MESKEN | -
KUZEY BLOK 33B | 3.KAT 12 | 110 / 124201'! MESKEN | -
" KUZEYBLOK | 33B | 4KAT | 14 | 81 / 124201| MESKEN | -
| KUZEYBLOK | 34A | 1LKAT | 4 | 110 / 124201§ MESKEN | - ]
KUZEYBLOK | 34A | LKAT | 6 99 / 124201 | MESKEN | - =
| KUZEYBLOK |, 34A |, 2KAT | 7 1+ 110 / 124201 | MESKEN | -
BTN R WA AT
KUZEYBLOK | 34B |  LKAT 4 | 99 / 124201 MESKEN | —
KUZEYBLOK | 348 |  LKAT 5 | 81 / 124201 | MESKEN
KUZEYBLOK | 348 |  LKAT 6 | 110 / 124201 | MESKEN
| KUZEYBLOK | 34B |  2.KAT 9 | 110 / 124201 | MESKEN |
~ KORUKULE | 35 | LKAT | 7 ' 60 / 124201 | MESKEN |
KORUKULE | 35 | LKAT | 8 | 58 / 124201 | MESKEN | =
BT TR R N AW AN R
T ome s | mer T TE e / wo vasian o
| KORUKULE | 35 | 2KAT | 14 [ 60 / 124201 | MESKEN S
KORUKULE | 35 |  7KAT | 37 | 60 / 124201 | MESKEN , - |

ARSA PAYI

NITELIGI EKLENTI

| KUZGUNCUKKAFE | 14 ' ZEMIN | 1 | 105 /124201 | DOKKAN | o
CIRAGAN 324 3BODRUM | 1 | 365 / 124201 | DUKKAN | -
CIRACAN 324 e | 2 | 200 /124201 | DUKKAN | -
CIRACAN 324 ZEMIN | 3 | 30 /124201 | DUKKAN | -
CIRAGAN 324 ZEMIN | 4 | 41 /124201 | DUKKAN | E
'GIRAGAN | 328 | 2B+1BODRUM | 1 | 486 /124201 | DUKKAN
T T CmAGAN | 328 ¢ zBobRuM | 2 | 159 / 124201
" CIRAGAN | 328 | 1BODRUM *: 3 | 22 / 124201
[ cirACAN 328 | 1BODRUM | 4 | 164 /124201
T GIRACAN 328 | 1BODRUM = 5 | 63 / 124201
" GIRAGAN | 32c [ 2B+1BODRUM| 1 | 329 / 124201
CIRAGAN 32¢c | 1BODRUM | 2 | 33 / 124201
CIRAGAN 32 | 1BODRUM | 3 | 102 / 124201
CIRACAN 32C | 1.BODRUM 4 | 49 / 124201
CIRAGAN —Jr 32 | 1BODRUM 5 | 58 /124201 |
|~ T CIRAGAN | 32D  : 2B+1BODRUM | 1 | 492 / 124201 v
KIZ KULESI 7 | zeaN |1 | 33 /124201 | DOKKAN | -
[ saLACAKBINASI | 9 :  ZEMIN | 1 | 139 /124201 . DUKKAN | -
[ TsaHILKULET | 28 | L1BODRUM | 1 | 71 /124201 | DUKKAN | - )
SAHIL KULE 1 28 | 1BODRUM | 2 | 70 /124201 | DUKKAN | .
SAHIL KULE 1 28 | 1BODRUM | 3 | 71 /124201 | DUKKAN | - i
" SAHILKULEL | 26 | 1BODRUM | 1_—:_;;/ 124201 DUKRAN | - |
" samlLKULE1 | 26 | 1BODRUM . 3 | 70 /124201 | DUKKAN |, - |
3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin Kiigiikcekmece Tapu Miidiirliigii'nden temin etmis oldugu

23.03.2015 tarih, 46227502 saylli resmi yaziya gére degerleme konusu tasinmazlar iizerinde herhangi

bir ipotek, haciz ve kisitlayici gerh bulunmamaktadir.

sunulmustur.

S6z konusu resmi yazi rapor eklerinde

ut\bmm'Nl ﬂiYRlMENKUL

DEGERLEME VE DANISMANLIKAS.
15400 22



HARMONi{ GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden alinan bilgiye gdre; taginmazlar (izerinde asadidaki kayitlar
bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:
s Yonetim Plani: 17.10.2012 (19.10.2012 tarih, 24413 yevmiye)
s KM ne gevrilmigtir. (15.11.2013 tarih, 33772 yevmiye)
Serhler Hanesinde:
s 1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligi
lehine 99 yilligi 1 TL bedelle kira serhi (23.12.2011 tarih, 29963 yevmiye)

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Hakki Degigiklikleri
Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigi “istanbul Ii, Kiigiikgekmece Tigesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada
21 Parselde yapilan incelemelerde son ii¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su dedisiklikler olmustur:
-19.10.2012 Tarih ve 24413 Yevmiye ile ana taginmaz iizerinde kat irtifaki tesis edilmigtir.

-02.07.2013 tarih ve 20636 yevmiye ile 11 biok, 15.11.2013 tarih ve 33772 yevmiye ile 27 blogun kat

miilkiyetine gevrilmis oldugu gézlemlenmigtir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Biigileri
Kiiciikekmece Belediyesi Imar Miidiirligi'nden alinan resmi yazya gore dederleme konusu
taginmazlann yer aldigi; Istanbul 1ii, Kiigiikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, 801 ada, 21 parsel;
07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli “Halkali Toplu Konut
Alani Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda Emsal: 1.25, H: Serbest, yapilagma kogullarinda
“Konut” alaninda kalmaktadir. Parselde hava mania kriterlerinden dolayr maksimum bina yiiksekligi ve
kat adedi Emlak ve istimlak Miidiirligiince tespit edilecek RS kotlarina gére belirienecektir.

ST

KRVONTGATRIMENKUL

. \ : e ANLIKAS,
FVE DAN!
DEGERLEM 15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

insaata baslanmas) icin yasal erek||I| i olan tiim bel elerlnm tam ve d mevcut olu olmadl 1. 29/6/2001 tarih ve 47

savill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca depetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme galismast; Istanbul 1li, Kiiglikgekmece ilesi, Halkall Mahallesi, 801 Ada, 21 Parsel iizerinde
yer alan Istanbul Saraylan projesi kapsaminda Sinpas GYO A.S. miilkiyetindeki 115 adet bagimsiz
boliimiin giincel satis degerierinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin Yapi Denetim igleri; “Mimar Sinan Mah., Gavusbasi Cad., No:30,
Kat:2, D:3, Gekmekdy / ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren, Sangazi V.D. 381 023 22 40 vergi no'lu,
280 nolu izin belgesine sahip olan ‘Etkin ve Siirekli Yapi Denetim A.S.” isimli firmalar tarafindan

gergeklestirilmistir .

Degerleme konusu bagimsiz bdliimlerin yer aldii bloklara ait kat irtifakina esas onayli mimari projeler
Kiiglikcekmece Tapu Midirligi‘'nde incelenmistir. Degerleme konusu taginmazlarnin yer aldigi bloklara
ait yapi ruhsat ve yapi kullanma izin belgeieri bilgileri agagida tablo halinde verilmistir.

Tablo. 4 Yap: Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Proje Ruhsatindaki

Ruhsat Ruhsat . .. lskan Unite
Blok Adi Blok Adt Iskan Tarihi

BlokNo' Tarihi No N6 | Sayisi

SULTAN SARAYLARI | SAHIL SARAY 5 20032012 | 170 | 15.03.2013 1.967,05
sEHzAE SARAYLARI | iKiLiYAU | 10 ¢ 29.03.2012 ;_ 166 | 15032013 | 577 | 8 ! 14316
" KUZGUNCUKKAFE | KUZGUNCUK | 14 | 29.03.2012 | 1903 20022014 | 152 1 “;;,10
| KORUSARAYLARI | KORUSARAY | 18 | 20.03.2012 ‘, 187 | 15032013 | 258 | 12 2.530,68
"~ KORU SARAYLARI KORUSARAY | 21 | 20.03.2012 { 184 | 15032013 | 254 | 12 | 253068]
KORUSARAYLARI | KORUSARAY-B | 23 | _2;03151-2_| 176 | 1503203 | 579 | 12 fmz.ssoﬂo
| KORUSARAYLARI | KORUSARAY-B 24 290032012 | 177 | 15082013 | 575 12 | 2530,70
KORUSARAYLARI | KORUSARAY-A_ 25 29.03.2012 l“—r;s 15032013 | s74 12 | 2830, 70|

| HiSARKULELER-L |  BLOK26 | 26 | 21062012 ;'"4'25 | os.022014 90 118 l'_is.é_s;,;o
| HWISARKULEIERL2 | BOK27A | 27 | 21062012 | 426 | 25082014 | S22 | 92 | 1643283
| WisARKULELERI2 |  Blok27B | 27 _2-1-.-0—6-.51';[ 426 | 25082014 | s11 | ;i—“i 16.432,83
HISAR KULELERF-1 BlOK28 | 28 21.06.2012 y 424 | 10062018 | 337 | 18 _ 1330242

| onkaRKkoNaKiARI | GUNEvBlOK29A | 29 | 20032012 | 179 | oso2om | 95 | a1 | 810939
HONKAR KONAKLARI | GUNEY BLOK 25-B | 29 20032012 180 | 04022014 | o4 38 | 7.62634)

[ HONKAR KONAKLAR | GUNEY BLOKQXA-} 30 29.03.201;"“i781 04.02.2014 o2 | a1 | 810939
r—H_JNI-(A_I;-K—O-l'\IAKLAR_I—-I_GUNEY BLOK 3 308 30 | 20032002 | 182 | 04022014 91 a8 7.626,34
| HUNKAR KONAKLARI | *—(—i—U—F\E:(_B—LC!_KSl—I-\ | 31 29.03.2012 — 659 | 15082013 | 453 4 | 810939
[ HONKARKONAKLARI | GUNEYBLOK31B | 31 | 20032012 | 660 | 15082013 | 4s2 | 38 | 762634
I EEAEAT« RESIDAIII—C—E | moxsza | 32 | osio012 | ese | 221220 | 79 | 5 | sesiem|
CIRAGAN RESIDANCE BLOK32B | 32 05.10."26-1_2__{ 687 | 22122014 ¢ 730 T ag _“——7_;70_7;
CIRAGAN  RESIDANCE I—BE)K- 32-C [ 32 05102012 ?_ 688 | 22122014 | 728 27 _g_?;sss,ss
| HANZADE KONAKLARI 'i KUZEYBLOK33-A | 33 28072011 | 609 | 15032013 | 258 a8 6.035,05 |
HANZADE KONAKLARI ;Eu—ze—v ELBGIET'SQW ._..;;.6_7;6;._%_ 608 | 15032013 | 257 38 | 587633
HANZADE KONAKLARI | KUZEY BLOK 34-A } 34 | 28072011 | 607 | 15032013 | 250 38 —E_ 6.035,05
| HANZADE KONAKLARI ?&&'&Ex-sla_r 1 | 07201 | 10 | 1032013 | 260 38 | 587633
| HISARKULELERF | KORU BLOK 35 L 35 28.07.5i;_—§_5_u _I 04.02.20144 Cos3 0 us | 126558

ENKUL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyann

Mevcut Olup Olmaditi Hakkinda Gorts

Degerleme konusu taginmazlar igin mimari proje onaylanmig, yapi ruhsatlari ve iskan belgeleri alinmigtir.

Tapu Miidirligii'nde kat miilkiyetine gegilerek yasal siireg tamamlanmistir. Kiigiikcekmece
Belediyesi'nde yapilan incelemede degerleme konusu taginmaziara iligkin islem dosyasinda olumsuz
herhangi bir evraga rastlanmamigtir.
3.7. Gayrimenkulierin Son Ug Yil igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikier, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikier
Degerleme konusu gayrimenkullerin bagii bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu
gayrimenkullerin kullanimina iligkin son 3 yil iginde yapilan degisiklikler aragtiriimistir. Degerleme konusu
taginmazlar 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 tasdik tarihli, 1/1000 éicekli “Halkal:
Toplu Konut Alani Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda Emsal: 1.25, H: Serbest, yapilasma
kogullarinda “Konut” alaninda kalmaktadir. Kiigiikgekmece Belediyesi Imar Miidiirliigi'nden alinan sifahi
bilgiye gbre taginmaziarin imar durumunda son {i¢ yillik siirecte plan notlan disinda herhangi bir
dedisiklik olmadigi 6grenilmigtir.
3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi vapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir simiama) olup olmadidi_hakkinda
bilgi, varsa séz konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yabnm ortaklii porféviine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri
gercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda gérlis

Degerleme konusu taginmazlann takyidat kayrtlan incelendiginde Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S. portfyiinde bulunan 115 adet bagimsiz béliim lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici serh
bulunmadig gériiimiigtiir. Konu taginmaziann Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi portfdyiinde “binalar” bashgs

altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

4.1. Demografik veriler

icisleri Bakanlg Niifus ve Vatandaglik isleri Genel Miidiifiigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)den alinan verilere gore 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla Tiirkiye
niifusu 77.695.904 olarak belirlenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir dnceki yila gore
1.028.040 kisi artmistir. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8
(38 711 602 kisi) olarak gergeklesmistir. Tiirkiye'de villik niifus artis hiz1 2013 yilinda %013,7 iken, 2014
yilinda %013,3'e gerilemigtir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda %91,3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8'e
yiikselmistir. Belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %8,2 olarak gergeklesmistir. Tiirkiye niifusunun
%18,5'inin ikamet ettigi Istanbul, 14.377.018 kisi ile en cok niifusa sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyia
takip eden iller; %6,6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %S5,3 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
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Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda buiunan (galisma gagindaki) niifusun orani 2013 yilina (%67,7) gore 0,1
puan artarak %67,8 (52 640 512 kisi) olarak gerceklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun
orani ise %24,3'e (18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da yaklagik
%8'e (6 192 962 kisi) ylikselmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2014
yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767 kisi ile niifus
yoguniugunun en yiiksek oldugu il olup bunu sirasiyla; 477 Kii ile Kocaeli, 342 kigi ile Izmir, 277 kisi ile
Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etmektedir. Nifus yogunlugu en az olan il ise
kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli'dir. Yuz6lgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus
yodunlugu 54, en kiigiik ylizélglimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklegmistir.

(Kaynak TUIK 2014 yiii sonugiart)
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1. Ekonomik Veriler

4.1.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel ekonomik gériiniim, 2012 yilinin son geyreginden itibaren iyilesme arz etmektedir. Geligmis
ekonomiler agisindan kisa vadeli riskler azalmis ve gelismekte olan ekonomilerde biiyiime performans!
olumiu olmustur. AB, ABD ve Japonya’da alinan 6nemli politika tedbirleri ve Cin ekonomisinin
performansi, kiiresel ekonomik goriiniimiin ve finansal piyasa kogullarinin iyilesmesine yardimc
olmustur. Kisa vadeli risklerdeki azalmaya karsin, biiyiime hala zayif seyretmekte, igsizlik oranlan yiiksek
seviyelerini korumakta ve finansal piyasalara yonelik 6nemli riskler varliklarini siirdiirmektedir. ABD'deki
mali ugurum riskinin keskin bir konsolidasyonu beraberinde getirme olasiigi ve Ispanya ile italya
krizlerinin sistemik bir AB krizine ddnilisme olasilifina iliskin saglanan énemli iyilesmeler, kisa vadeli
riskleri azaltmistr. Bununla birlikte, ABD'de 2012 yilinda saglanan uzlasma, orta vadede bir
konsolidasyon olasiigini ortadan kaldirmamaktadir. Benzer sekilde, Avro Bolgesinde alinan tedbirlerle
finansal piyasalar simdilik rahatlamasina ragmen, bankacilik alaninda dnemli yapisal tedbirler alinmas:

gerekliligi sirmektedir.

2012 ylinda gelismis ekonomiler zayif bilylime géstermis, kiiresel ekonominin biiyiime motoru
gelismekte olan ikelere olmustur. Kiresel hasilamn 2012 yilinda %3,2 oraninda biiylimesi
ongériilmektedir. Bu dénemde gelismis ekonomilerin %1,3 gibi zayif bir performans sergileyecekleri,
gelismekte olan ekonomilerin ise, %5,1 diizeyinde gobrece gliglii bir bilyime arz edecekleri tahmin
edilmektedir. Kiiresel blyiimenin 2013 yilinda, yine gelismekte olan ekonomilerin katkisiyla, %3,5
oraninda olacagi 6ngoriiimektedir. (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi28, Aralik 2012).

Ocak 2015%te Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporu'nda Kiiresel ekonominin toplamda %3,5 bliyiime sergiledigi goriilmistiir. Fakat bu biiyiime
incelendiginde, gelismis ekonomilerin arasinda biiylime oranlanndaki farkhiliklarin dikkat ¢ekmekte
oldugu aktanlmistir. Bu kapsamda 6zellikle Amerika Birlesik Devietleri (ABD) bekienenin lizerinde bir
blyiime rakam yakalamis olsa da Japonya’nin beklenen biiyiime oranlarini yakalayamadigi belirtilmistir.
Japonya gibi beklenenin altinda biiylime yakalayan gelismis iilkelerin durumu orta vadede beklenen
ekonomik performansinin diisitk olmasina baglanmistir.

Geligmig Ulkeler arasindaki ekonomik ayrismanin bir bagka etkisi olarak ABD dolarinin 2014 Eyliil ayindan
itibaren %6 deger kazandigi, Avrupa Birligi (AB) ortak para birimi Euro'da %2 ve Japon Yeni'nde %8
oranlannda deger kayiplan izlendigi aciklanmistir. Benzer bir sekilde gelismekte olan (lkelerde de ihracat
rakamlarindaki disiigler sebebiyle para birimlerindeki deder kayiplan gorilmektedir. Yasanan ekonomik
belirsizlikler sebebiyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde yiikselisler gézlenmektedir. Ozellikle, petrole
bagl: olarak degerlenen yatinm araglarinda da diisiisler bulunmaktadir. ABD ekonomisindeki toparlanma
ve biiylime IMF tarafindan 2015 — 2016 yillarinda da %3 olarak dngériilmektedir. 2014 yilinda issizligin
azalmasi ve dolarin deger kazanmasiyla ekonomi beklentileri olumiu olarak degerlendirilmistir. Buna
nazaran, dolarin deger kazanmasi ile ABD'nin ihracat rakamlarinda diisiis beklendigi de belirtilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Tablo. 5 IMF’in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlan

IMF (Uluslararasi-Para Fonu) 2014 Gayrisafi Yurtici Hasila rakamlar ve 2015 =2015 GSYH Buyume Ongériileri. 2014 (%) 2015(5) 2016(%)

Diinya Ortalamasi 33 15 37
Gelismis Ulkeler Ogtalamasi 1,8 2,4 24

[ 24 | 36 [ 33 |
Euro Bdlgesi Ortalamas*' 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 zl.
Gelismekte olan Ulkeler OrtalamaJlr

Rusya 0,6 -3 -1
Asya 6,5 6,4 6,2
Cin 7,4 6,8 6,3
Hindistan 58 6,3 6,5
Latin Amerika ve Karayipler 1,2 1,3 2,3
Brezilya 0,1 0,3 1,5
Meksika N 2,1 33 3,5
Orta Dogu, Kuzey Afrika, Afganistan ve Pakistan 2,8 33 3,9
Sahra alt: Afrika 4,8 4,9 5,2
Nijerya 6,1 4,8 5,2
|Giiney Afrika 1,4 21 25

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriinim Rapory, IMF (Ekim 2014)

2014 yilinda kiiresel ekonomiye 2008 krizi sonrasi uzun vadeli ekonomik durgunluk, issizlik oraninda
artis ve biiylimedeki sinirlar, Orta Dogu'da ortaya gikan politik riskler, Rusya ile Ukrayna arasindaki
politik gerginlikler damgasini vurmustur. 2015 ve 2016 yillannda benzer risklerin devam etmesi
ongoriiimistir. Bunlara ek olarak gelisen petrol fiyatlarindaki disusler, kiresel ekonomi icin riskler
olusturmaktadir. Petrol fiyatlanndaki diisiigler, sanayi Uretiminin artmasi icin uygun ortam
hazirlayabilmekle birlikte, dzellikle OPEC iilkelerinin fiyat diisiiglerini durdurmak amaciyla arzi kismasi
durumunda kiiresel ekonomide ciddi daralmalar ortaya gikabileceginin alti gizilmistir. Bu belirsizlik Gretici
ve yatinmailan risk icerisine sokmaktadir. Dolayisiyla, makroekonomik belirsizliklere sebep clmaktadir.
Belirsizliklerin bir baska sonucu da kiiresel finans piyasalarindaki dalgalanmalardir. ABD dolarinin deger
kazanmasi ve dolar karsisinda gelismekte olan iilkelerin para birimlerinin deder kaybetmesi bu Ulkeler
icin ciddi enflasyon risklerini giindeme getirmektedir. Buna ek olarak, ABD'nin para politikasin
normallestirme ile ilgili almis oldugu karar ile daha siki bir mali ve parasal politikaya gegecek oldugunun
sinyalini vermigtir. Dolayisiyla IMF tarafindan da 2015 — 2016 yillaninda dolarin degerinde beklenen bir

artis gézlemlenmektedir.

Euro alaninda ve Japonya'da siiregelen diisiik enflasyon IMF tarafindan da ekonomik durgunlugun bir
gbstergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durumun sonucu olarak euro bélgesi ve Japonya’nin dig soklara
ok acik hale geldigi belirtilmistir. Son olarak IMF gelismis lilkelerin ortak sorununu iretim acklan (2008
krizi sonrasinda diisen iiretim rakamlari) ve hedeflenenin altinda kalan enflasyon oranlari, gelismekte
olan iilkeler icin ise, hedeflenen enflasyonun iizerinde oranlar, gerekli makroekonomik politikalan
uygulamak icin yetersiz makroekonomik kapasite, petrol Ureticisi lkeler igin diigen petrol fiyatlanna
bagl olarak daha da yilksek enflasyon riskleri ve biitiin bunlann bir sonucu olarak dis soklara karst
kinlganlik olarak ozetlemektedir. Ekonomik gériinim incelendiginde, genel olarak ortaya cikan tablo
yapisal ekonomik ve finansal scrunlara isaret etmektedir. Bu kapsamda, sorunlann giderilmesi igin

yapisal reformlar uygulanmasi zorunlu olarak gériilmektedir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.2.2, Tiirkiye’'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallannin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide oncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadidi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandig), mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine iiyelik siirecinin de etkisiyle biiyilik bir doniisim gergeklestirmis ve pek gok alanda
yapisal reformlar hayata gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanh§i, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériiniimii
2013). Tiirkive Orta ve Dogu Avrupa’nin en biiylik ekonomisi, Avrupa’nin ise en bilylik altinc
ekonomisidir. 2000li yiilar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5’e varan bilyiime
orani yakalayan Tiirkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basarii: bir grafik sergilemigtir. Tirkiye,
gelismekte olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en gok artan iilkelerden biridir
ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasia (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gére
diinyadaki 16. biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya galisan diinya
ekonomileri arasinda ise 2011 yih itibariyla %8,5 bliyime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen
arkasinda yerini almistir. 2012 yili son ceyreginden bu yana bakiidiginda da Tirkiye yiiksek kredi
biiylimesi ile benzer lilkkeler arasinda 6ne gikmaktadir. S6z konusu artigta, Ozellikle yabanc para
kredilerde, 6zellestirme ve kamu altyapi: yatinmianina bagl olarak kullandinlan proje finansman kredileri
onemli bir paya sahiptir. Ayrica, diigiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin,
basta konut ve ihtiyag kredileri olmak iizere kredi talebini artirdigi goriilimektedir. (TCMB, Finansal
Istikrar Raporu, 2013).

Tablo. 6 Bazi {jlke Gruplanina iliskin Uluslararasi Kuruluslarn Bilyiime Tahminleri
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina liskin B

URULU: .
8 us ity Diunya  Tiirkiye | AvroBolgesi  ABD Brezilya | Rusya Hindistan CHC

IMF 2015 3,5 31 15 3,1 -1,0 -3,8 7,5 6,8

2016 3,8 3,6 16 3,1 il -1,1 7,5 6,3

OECD 2015 3,7 3,2 1,1 3,1 1,5 0,0 6,4 7,1
2016 4,0 4,0 1,7 3,0 2,0 1,6 6,6 6,9

BB 2015 3,0 3,5 11 3,2 1,0 -2,9 6,4 71

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

Kaynak: Ekonomi Bakanligi Ekenomik Goriniim ( Mayis 2015)
Ekonomi Bakanhdr'nin hazirlamis oldugu ekonomik gdriiniim raporunda Tiirkiye'nin bilyime tahminlerine
bakildiinda en disiik biiyiime tahminin 3,1 ile T.M.F ye, en viiksek bilyiime tahminin DB oldugu

gorilmistir.

Uluslararasi projeksiyonlar hala temkinli tahminler ortaya koymakta ve Tirkiye Ekonomisi igin yavaslama
ongérisiinde bulunmaktadir. IMF ve OECD Tiirkiye'nin GSYIH bilyiimesini %3,1-%3,2 seviyesinde
beklerken, Diinya Bankasi'nin tahminleri biiyime oraninin %3,5 seviyesinde olacagini 6ngérmektedir.
(Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriinim Mayis 2015) I.M.F. nin ekonomik gériiniim raporunda Tiirkiye
deki GSYIH artigin enerji ithalatindaki diisiis akabinde azalan enerji fivatlan sayesinde gerceklesecegi

4

ongorilmagtiir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 7 IMF Ekonomik Gériiniim Raporu( Nisan 2015)- Reel GSYiH- Tiiketici Fiyatlan- Cari
Islemler Dengesi - Issizlik

Table 2.2. Ewropsan Economiss: Real GDP, Censumer Prices. Currant Account 8alance, and Unemployment
(Ao purcent charge. rless oledatrerwse)
__Real GDP Consumer Prices” Cumren Accoun Galance” Urempioyment!
Propctions Projecions _ Progcsos Progcaions
2004 2015 016 M4 2015 2015 LI ) e W18 A5 2018
Europe 15 13 2.t 1.1 8.5 18 18 t2 19 sae o0 nod
Asvarcsd Europe 13 1.7 L1 ot (A} 1.1 22 [ 4 10.2 .7 2.3
Euro Areat? 08 15 16 04 0.1 10 23 i3 33 16 1.1 106
Germany 16 i6 17 038 02 13 75 84 8 50 49 43
Frante 01 12 15 06 01 08 -1 01 -03 162 103 99
raly -3 a5 1.3 02 oo s 1.8 6 25 128 126 123
Span 14 25 260 02 =71 o7 01 g3 04 A5 e 21
detheriands 09 LE ) 16 03 -0t 29 W3 104 10 74 12 0
Beigrum 10 33 15 05 03 09 16 23 24 85 84 82
Austra 03 09 156 15 13 15 1.8 19 18 50 5.1 50
Greece g8 25 37 -14 D3 0 09 14 t1 265 23
Portugal 09 15 15 02 e 13 06 1.4 19 139 131 126
véand 48 39 33 03 02 15 62 49 48 13 98 83
Fintand =01 1 14 12 1] 15 06 =03 <43 36 87 85
Sloraak Repubic 28 2% 33 -0 00 14 02 04 0& 132 124 117
Littwsaz 25 28 32 92 <03 20 04 02 < 187 106 WS
Sewan 26 21 13 02 -04 07 53 1 &5 98 80 83
Lurednbaurg 28 25 23 07 05 15 52 47 48 8| 69 57
Ladia 24 23 33 a7 05 1y <31 22 -3 198 104 102
Estoria 21 25 34 05 04 17 =01 D4 07 g 0 58
Oyprus -23 02 14 03 <10 09 «i19 19 14 1652 159 4%
] 35 32 a7 08 11 14 21 3y 39 59 &1 63
Uswted Kangdom? 28 27 23 t5 01 17 =55 48 45 62 $4 54
Swinerang 20 U8 1.2 Do =12 D4 70 58 55 32 34 36
Sweden 2 27 23 Q2 02 11 63 63 63 79 1.7 76
Notway 22 186 15 20 23 2z 85 5 10 5 383 1%
Croth Republec 20 25 27 04 =01 13 1] 18 08 61 61 5.2
Deamark 0 16 20 06 08 15 €3 & 55 65 62 55
Jceland i 5 32 20 09 21 47 & 47 50 40 a0
San Marimo -10 10 14 11 04 03 ox 87 84 19
* 2032 33 27 33 28 24 98 e e
Torkey 29 3.1 35 89 55 6.5 <57 42 -8 99 M4
33 P & B &) oo U3 T2 =< 8 ia £ .2
Romania 29 27 29 11 10 24 @5 -1 =S €8 &7
Hungary 3B 27 23 03 00 23 42 48 4.1 78 15 HE |
Bulpana® 17 12 1% 16 =19 133 00 02 -04 1S W9 103
Serbia -18 -05 15 21 27 40 -0 7 " i
Croaby 04 095 14 02 09 o 22

Ké}nak: Diinya Ekonomik Gdriiniim Raporu, IMF (Ekim 2014)
I.M.F. nin Nisan 2015 raporunda Diinya Ekonomik Gériinlim raporunda Avrupa iilkelerinde reel gayrisafi
yurt igi hasila, tiiketici fiyatlar, cari islemler dengesi ve igsizlik konusunda 2015 ve 2016 yillar igin
tahminler yapiimigtir. I.M.F. Tiirkiye icin 2014 yili 2,9 2015 biiyiime tahminini yiizde 3.1, 2016'da ise
ylizde 3.6 oiacadini dngdrmiistiir. Yayinianan raporda IMF tahminierine gore yiizde 6 olarak tahmin
edilen cari agigin milli gelire oraninin petroldeki diislise bagh olarak 2016 yil icin 4.8 olarak revize
etmistir. Tlirkiye'deki igsizlik oraninin artarak 2015 te 11.4,2016 yilinda 11.6 olacagi tahmin edilmistir.

Raporda gene! ekonomik durum olarak son yilda Tiirkiye'nin ve dogu Avrupa’nin ekonomik biiyiimesinin
yavasladigi ancak Macaristan ve Polonya’nin mevcut bilylimesini korudugu géziemlenmistir.

Diinya Bankasi'nin veri tabanindaki Cari islemler dengesi oram ile IMF nin raporunda belirttigi Cari
islemier dengesi orani paralelik géstermektedir. ( Diinya Bankasi cari iglemler dengesi tahmini oranlari
2014 -5,6; 2015 -4,5; 2016 -4,S). Ayni sekilde OECD nin veri bankasinda agikladigi GSYIH degderleri ile
IMF nin agikladigi degerler paralellik géstermektedir.
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Tablo. 8 Tablo 1 OECD Reel Gayrisafi Yurt ici Hasila Degerleri
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Kaynak: https://data.oecd.org/gdp/real-gdp-forecast.htm#indicator-chart

4.2,.2.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlar
Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli ¢ikan ve son donemierdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen (lkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillik ortalama biiyiime orani %S5,2
olmusken, bilyime oram 2013 yilinda (lkemize %4 oraninda gerceklesmigtir. Tirkiye istatistik
kurumunun resmi sitesinde 2014 yili 4. ceyrek GSYH oranlari: iiretim yéntemiyle hesaplanan GSYIH,
2014 yilinda bir énceki yila gbre sabit fiyatlarla %2,9'luk artigla 126 milyar 70 milyon T, cari fiyatlarla
%11,6'hk artigla 1 trilyon 749 milyar 782 milyon TL olarak agiklanmigtir.

Sektorel agidan alt bashklar altinda yapilan istatistik ¢alismalarinda ise;

e Tarim sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir 6nceki yila gore sabit
fiyatlarla %1,9'luk azaiisla 11 milyar 95 milyon TL, cari fiyatlarla %8,1'lik artisla 125 milyar 18
milyon TL olarak;

eSanayi sektdriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir dnceki yla gore
sabit fiyatlarla %3,5'lik artisla 41 milyar 510 milyon TL, cari fiyatlarla %14,1lik artisla 421 milyar
342 milyon TL olarak;

e Hizmet sektoriinii olusturan faaliyetlerin toplam katma degeri, 2014 yilinda bir 6nceki yila gore
sabit fiyatlarla %4'lik artisla 74 milyar 462 milyon TL, cari fiyatlarla %11,8'lik artigla 1 trilyon 9
milyar 804 milyon TL olarak aciklanmgtir.

Kisi basina gayri safi yurtici hasila degeri 2014 yilinda cari fiyatlarla 22 bin 753 TL, 2013 yilinda ise 20
bin 607 TL oldu. Kisi basi GSYH degeri 2014 yilinda 10 bin 404 ABD dolari, 2013 yilinda ise 10 bin 822
ABD dolan olarak hesaplanmigtir.

Sabit fiyatlaria gayri safi yurtigi hasila, 2014 yili dérdiincii geyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore
%2,6 artarak 32 milyar 104 milyon TL'ye ulasti. Cari fiyatlarla gayri safi yurtigi hasila, 2014 yili dérdiincii
ceyregdinde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %9,8 artarak 446 milyar 366 milyon TL'ye ulasmlstlr.
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Tablo. 9 TUIK Gayri Safi Yurtici Hasila Sonuclan, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2014

Cari Cari Sabit
fiyatiaria Biiytame fiyatiaria Biilyime fiyatiaria BiiyGme
GSYH i GSYH mazr GSYH hizy
Yil Geyrek® {Miilyon TL) (%) {Milyon $) {%) Milyon TL} {%)
| 355813 9.4 185 176 10.3 28048 3.1
1] 387 128 108 210821 8.7 33205 4.7
m 417 849 10,8 213020 1.9 33006 4.3
v 406 495 115 200028 -1.3 31298 4.5
2013 Yillik 1567 289 10,6 823044 4,7 122 556 4,2
| 411255 15,6 185861 £.6 28413 4.9
H] 428 259 10.6 202407 4.0 30307 2.3
[[]] 453 802 110 214751 0.8 33645 1.8
v 445 356 9.8 196 98% -1.5 32104 2.6
2014 Yallsk 1749782 116 800107 -2.8 126 070 2.9 |

Gayri safi sabit sermaye olusumu 2014 yilinda sabit fiyatlarla %1,3%k azalisla 29 milyar 887 milyon TL,
cari fiyatlarla %10,4'liikk artigla 351 milyar 811 milyon TL hesaplanmistir.

Tablo. 10 Harcamalar Yontemiyle GSYIH Bilyiime Hizlan,4. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2014
(1998 Fiyatianiyla)

Devietin  Gayrisafi
Hanghalklannin nihai sabit Maive (Eksi)Malve
nihai tuketim tlketim sermaye  hizmet hizmet
harcamalan harcamalan olugumu  ihracat ithatati
il Ceyrekit {%) (%) {%) (%) {%)
| 31 7.8 05 a1 78
I 56 8.0 36 0.1 126
n 56 1,9 58 -2.2 5.2
v 6.1 7.9 75 -1,2 10.5
2613 Yilhk 8,1 ] 4.4 -0,2 9,0
i 2.6 92 03 111 07
] 0.4 25 -35 55 -4.3
in 0.1 6.6 -0.4 78 «1.6
v 24 1.7 -10 34 4.6
2014 Yilhk 1,3 4,8 -1,3 6.8 -0,2
{r}2014 yih gorduncu ¢eyredi hang diger ceyreklerde guncelieme yapimusghir
Kaynak: hitp://vww.tuik.gev.tr/PreH; feri.do?id=18727

Mal ve hizmet ihracati 2014 yilinda sabit fiyatlarla %6,8'lik artigla 34 milyar 111 milyon TL, cari fiyatlaria
%20,7lik artigla 484 milyar 983 milyon TL; ma! ve hizmet ithalati 2014 yilinda cari fiyatlaria %11,5'lik
artigla 562 milyar 271 milyon TL, sabit fiyatlarla %0,2'lik azaligla 35 milyar 582 milyon TL

hesaplanmistir.

Hane halklarinin nihai tilketim harcamalan 2014 yili dérdiincii geyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gére cari fiyatlarla %11,9, sabit fiyatlarla %2,4 artmigtir. Devletin nihai tiiketim harcamasi 2014 yih
dordiincli geyreginde cari fiyatiaria %9, sabit fiyatiarla %1,7 artmigtir. Gayri safi sabit sermaye olusumu
2014 yih dordiincii ceyreginde cari fiyatlarla %6,6 artti, sabit fiyatlarla %1 azalmistir.
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HARMONi GAYRIMENKUI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Mal ve hizmet ihracati 2014 yil dérdiincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gére cari fiyatlaria
%11,4, sabit fiyatlarla %3,4; mal ve hizmet ithalat ise cari fiyatlarla %9,2, sabit fiyatlarla %4,6
artmgtir.

4.3. Gayrimenkul Sektorii

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends in Real Estate Europe
isimli kapsamhi aragtirmanin 2015 sonuglarinda Suriye ve Irakta yasanan gelismeler dolayisiyla
Tirkiye'deki konut ve ofis piyasalarinin etkilendigi buna ragmen Bagbakan ve kabine belirsizliginden
dogan politik risklerin Agustos ayindaki Cumhurbagkanhig secimleriyle beraber azaldigi belirtilmigtir.

PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan Emerging Trends Europe Survey 2015
arasbrma raporunda Tiirkiye'nin komsu Suriye'de yasanan politk gelismeler ve genel olarak
ekonomideki yavaglama dolayis ile duragan bir siirecin igerisinde bulunuldugu belirtilmigtir. Aym rapor
kapsaminda 2015 yili borglanma beklentisi arastinldiginda, Tiirkiye'nin borglanma agisindan stabil
kalacagi %50 oraninda, daha az borglanacadl yoniinde %33 oraninda, daha gok borglanacag yéniinde
%17 oraninda beklenti belirtilmistir.

Grafik 2 Avrupa 2015 berglanma beklentileri

Liad Ll
o]
L1
™
L =0 L] (Y] I
Bemaus, devmany UK Iratanz F:anza Souherr No:0i teon Cerwal 3 Turkoy
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Kaynak: Emerging Trends Europe Survey 2015 arastirma raporu

Dinyanin énde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li
JonesLangLaSalle'in Subat 2014'te yayinlanan Tiirkiye Gayrimenkul Pazan Gériinimii Raporu‘na gore;

e Yerel ve Cumhurbaskanhig secimlerinin yanisira; Ortadogu ve Avrupa’da yayilan terorist
aktiviteler gibi bolgesei huzursuzluklar ile birlikte Ukrayna’ da yasanan krizden olugan yogun
politik giindem, 2014 yilinda Turkiye ekonomisinin ydniinii belirleyen basiica etkenlerden biri
olmugstur.

o Ddviz kurlari, yerel segimlerden 3C 2014'Un sonuna kadar gegen siirede daha istikrarh bir
goriiniime kavusmugtur. Fakat Tirk Lirasi (TL) 4. ¢eyrekte, Amerikan Dolar (USD) ve Euro
(EUR) kargisinda deger kaybina ugramigtir.

o Petrol fiyatlarindaki sert diisiisle birlegen ithalat hacmindeki azalma, cari agigin adirlikli olarak 4C
2014te diismesine neden olmustur. Daha rekabetgi bir doviz kurunun, Tiirkiye'nin bdlgesel
gatismalar yiziinden olumsuz etkilenen ihracat hacmi izerinde de olumlu bir etki yaratmasi

beklenmektedir. Politik glindemin 2015 yilinda Tiirkiye igin baglica risk faktdrlerinden biri olmaya
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devam edecegi, yapilacak genel segimler ve bolgede devam eden catismalarin da bu faktori
destekleyen unsurlar olarak 6ne gikacad) ongoriiimektedir.

Tablo. 11 Déviz Kuru Degisimleri

Kureak, TCMB
Kaynak: Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Pazan Gorliniimii { Subat 2015)

Cumhurbagkanhig segimlerinden kaynaklanan siyasi belirsizlik 2014 yilinda uluslararasi yatinme ilgisini
sinrrlamigtir. Bununla birlikte, yerel yatinmalann proje gelistirme ve yatinm igin glclil bir istaha sahip
oldugu gozlemlenmigtir. Ofis yatinmian yil boyunca hareketlilik sergilemis, 6zellikle mevcut ve geligtirilen
ofis projelerine yonelik mal sahibi tarafindan kullanima amagh yatinmlar giiclii bir sekilde devam

etmistir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) igbirli§i ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektdriindeki son
gelismeleri iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa
2015) raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde
dne gikan 28 sehir arasinda 20. sirada yer almaktadir. Raporda Istanbul’'un kiigiik bir pazar olmasina
ragmen ozellikle Ortakdy ve Biiyiikgekmece ilgelerinde 6grenci ikametinin (Student Housing) dnem

kazandigi vurgulanmistir.

Tablo. 12 istanbul'a Yapilan Yatinmlar

Istanbul {20)
Investment prospects 2015

Exeellent

Gond

Poir

Very poor
Near LECTRE U B (KR (T I A w3 14 15

Lource: Emaners Trenos Europe sumey 2015

Kaynak: Emerging Trends in Real Estate Europe 2015 (Gayrimenkulde Gelisen EW’
HA - AN\SN\AN\-\K AY.
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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 gosteriimis olup 2015 yilinda
diisiis yasanmasi beklendigi goriilmektedir.

4.3.1. Tiirkiye'de Konut Sektorii

Tirk gayrimenkul sektérii, enflasyonun normal diizeylere diismesi ile fiyat istikrarinin saglanmasi,
YTL'ye gegis gibi ekonomi, Avrupa Toplulugu adaylidi gibi siyasi alanda yasanan olumlu gelismeler
paraielinde son dénemierde yerii ve yabancilarin goziinde yiidizi pariayan bir yatirrm sektérii olarak 6n

plana gikmaktadir.

Son bes yillk satis rakamlanna baktiimizda ortalama 693.554 (2009-2013 yillan arasi ortalama)
rakamina ulagiidigi goriiimektedir. 2011-2013 yiilan arasi yapilan satiglar ortalamanin (istiinde olup son
bes yida (2012 c¢ok az farkla bir dnceki yila gbére diigmiistiir) ana egilim yikselis yoniindedir.(
Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2014)

Tablo. 13 Tiirkiye'de Gergekiesen Toplam Konut Satislari ve Ipotekii Satis Miktari( TUIK)

adet
lxzz‘g 895,594

800.000 708.275 701.621
700.000 -
600.000 555.184
500.000
400.000 -
300.000
200.000
100.000
O

2009 2010 2011 2012 2013

hamd Toplam Satis  empmmipotekli Satiglar

Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektériine Bakis; Emlak Konut GYO A.S.-2014

2013 ve 2014 yili ilk bes ayhk yakin gegmisi inceledigimizde ise aylik bazdaki konut satis rakamiarinin
2013 yih rakamlannin biraz altinda oidugu gézlenmektedir. Tiirk konut sektoriinde genel temayiil son
alti aylik sliregte satigiarin ve kiralamanin ilk yarlya gére biraz daha fazla olmasidir.
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Tablo. 14 Tablo 2 Tiirkiye'de Konut Satis Adedi (2013-2014 May:s)

Konut satiy sayilan
120000 -
100000

80000 - 1

W20132

60000 -

40000 - 2014

20000 -

g + =T T T - T T T T T T
i 2 3 4 5 6 7 B 9 10 il i2
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Kaynak: Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakig; Emiak Konut GYO A.$.-2014

Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) verilerine gére, Tiirkiye genelinde konut satiglan 2015 Ocak ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %1,7 oraninda azalarak 86 167 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 16
587 konut satisi ile en yiiksek paya (%19,2) sahip olmustur. Satig sayilarina gére Istanbul'u, 9 570
konut satisi (%11,1) ile Ankara, 5 483 konut satisi (%6,4) ile Izmir izlemistir. Konut satig sayisinin diigiik
oldugu iller sirasiyla 6 konut ile Hakkari, 14 konut ile Ardahan ve 27 konut iie Bayburttur.

Tablo. 15 Konut Satis Sayilan 2014-2015
Konut satsy saydart

140000

120000

100000

so000 - B = 2014
§0000
40000 2015
0 . = - y . . oy - -
1 2 3 4 £ '3 7 E % 1 11 12

Aylar

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=18552
Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %63,5 oraninda artis géstererek
33 178 olmustur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satisin pay1 %38,5’ tir. Ipotekli satiglarda Istanbul
7 399 konut satisi ve %22,3 pay ile itk siradadir. Toplam konut satiglar! igerisinde ipotekli satig payinin
en yliksek oldugu il %48,6 ile Denizli’ dir.

Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %4,7 oraninda azalarak 52
989'dir. Dijer konut satislarinda istanbul 9 188 konut satigi ve %17,3 pay ile ilk siradadir. Istanbul'daki
toplam konut satislan iginde diger satislarin pay1 %55,4 tir. Ankara 5 214 diger konut satigi ile ikinci
siradadir. Ankara'y1 3 179 konut satisi ile Izmir takip etmektedir. Diger konut satiginin en az oldugu il, 6

konut ile Hakkari" dir.
. e NKUL
;“‘-RNL\K Ay
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Konut satis savilari Konut sabtiy saydan
150000 150000 -
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52959 57571 48 195
o0 | 33178 . 50007 -
; " ; g
ipotedisauslsr Digersatiglor  Toplam ilksatg ikinci el sang Topizm
Sate sebdi Satss durumu

Tirkiye genelinde iik defa satilan konut sayis! bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,4 azalarak 37 971 dir.
Toplam konut satiglan iginde ilk satisin payl %44,1 dir. Ilk satislarda Istanbu! 7 293 konut satisi ile en
yiksek paya (%19,2) sahipken, Istanbul'u 3 694 konut satisi ile Ankara ve 2 160 konut satisi ile Izmir
izlemistir.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,5 artis gostererek 48 196
dir. Ikinci el konut satiglarinda da Istanbul 9 294 konut satist ve %19,3 pay ile ilk siraya yerlesmistir.
Istanbul’daki toplam konut satiglan iginde ikinci el satislarin payi %56 dir. Ankara 5 876 konut satisi ile
ikinci sirada yer almistir. Ankara’y1 3 323 konut satisi ile Tzmir izlemistir.

Yabancilara yapilan konut satiglannda, Ocak 2015te ilk sirayr 392 konut ile Antalya'dir. Antalya ilini
sirasiyla 377 konut satigi ile Istanbul, 95 konut satisi ile Yalova, 81 konut satisi ile Bursa, 63 konut satigl
ile Aydin ve 49 konut satigi ile Sakarya takip etmektedir.

Reidin.com konut sektdrii 2015 2’inci geyrek dénem sonuglar arastirma verilerine gore;

e Mayisayinda 2007 Haziran = 100 temel yilli Tirkiye Kompozit Satihk Konut Fiyat Endeksi'nde
(TR7) bir dnceki aya gére % 1.40 oraninda; gegen yilin aym dénemine gbre ise %16.54
oraninda artig gerceklesmigtir. Haziran 2015 igin 2007 Haziran = 100 temel yilh Tiirkiye
Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi tahmin degeri 168.3 olarak 6ngoriilmekte olup, beklenen
aylk deder artis orani%?1.08’ dir.

e Mayis ayinda 30 Bilyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan 2012 Ccak= 100 temel
yilli Tirkiye Kompozit Satiik Konut Fiyat Endeksinde (TR30) bir énceki aya gére%1.09
oraninda; gegen yilin ayni dénemine gore ise%11.01oraninda artis gergeklesmistir.

o Mayis ayinda Adana'da metrekare basina konut satis fiyatlan %2.15 oraninda artmis ve Adana
fiyatlann engok yiikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut satis fiyatlannin engok
azaldigi sehir ise%2.00 orani ile Sanhurfa olmustur.

e Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temel yilli Tirkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi'nde
(TR-7) bir dnceki aya gére %1.34 oraninda; gegen yilin ayni donemine gére ise %14.11
oraninda artis gergeklesmistir.

* Mayis ayinda 30 Biiyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan 2012 Ocak= 100 temel
yilll Tirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi'nde (TR-30) bir énceki aya gore%0.85
oraninda; gegen yilin ayni dénemine gore ise %7.85 oraninda artis gergeklesmistir.

¢ Mayis ayinda Yalova'da metrekare bagina konut kira degerleri %2.05 oraninda artmis ve Yalova
kiralarin engok yiikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut kira degerlerinin en ok

azaldigi sehir ise%2.00 orani ile Van olmustur.
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Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksl - 7 $ehir (Haz.2007 = 100)
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e Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temel yilli Tiirkiye Kompozit Satiik Konut Fiyat Endeksi’nde
(TR-7) bir nceki aya gre%1.40oraninda; gegen yilin aym dénemine gore ise %16.54 oraninda
artis gerceklesmistir. Haziran 2015 igin 2007 Haziran=100 temel yilli Tiirkiye Kompozit Satilik
Konut Fiyat Endeksi tahmin degeri 168.3 olarak éngériiimekte olup, beklenen ayhk deder artig
orani %1.08dir.

2015 Mayis Ay Bir Onceki Bir Onceki Yilin Aymi
Endeks Degeri Aya Gore (%) Ayina Gore (%)
Adana 188.3 2.15% 21.17%
Ankara 142.2 0.91% 10.53%
Antalya 129.6 1.56% 14.76%
Bursa 113.1 -0.39% 3.04%
Istanbul 185.5 1.62% 20.08%
lzmir 158.5 1.17% 11.90%
Kocaeli 147.9 1.36% 13.72%
Endeks Baglangic D6nemi Haziran 2007=100
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tiirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 $ehir (Ocak 2012 = 100)

175
Copyright © REIDIN

150

100

1A

e Mayis ayinda 30 Biiyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan 2012 Ocak=100 temel
yilll Turkiye Kompozit Satiik Konut Fiyat Endeksi’nde (TR-30) bir onceki aya gbre %1.09
oraninda; gegen yilin ayni ddnemine gore ise%11.01 oraninda artig gergeklesmistir.
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Sekil 1 SATILIK FIYATLAR (TL/m?)
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e Mayis ayinda Adana’da metrekare bagina konut satis fiyatlan %2.15 oraninda artmig ve Adana
fiyatlarin en gok yiikseldigi sehir olmustur. Ayni dénem igerisinde konut satis fiyatlaninin en gok

azaldig sehir ise %2.00 orani ile Sanhurfa olmugtur.
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Tiirkive Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksi - 7 $ehir (Haz.2007 = 100)

178
Copyright © REIDIN
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o Mayis ayinda 2007 Haziran=100 temelyilii Tlrkiye Kompozit Kiralk Konut Fiyat Endeksi'nde(TR-
7) bir 6nceki aya gdre %1.34 oraninda; gegen yilin ayni dénemine gére ise %14.11 oraninda

artis gergeklesmistir.
2015 Mayis Ayl Bir Onceki Bir Onceki Yilin Ayni
Endeks Degeri Aya Gére (%) Ayina Gore {%)
Adana 163.1 1.99% 11.84%
Ankara 129.7 0.95% 4.28%
Antalya 135.1 1.09% 15.61%
Bursa 106.9 0.83% 5.00%
Istanbul 161.4 1.60% 18.16%
izmir 138.8 0.53% 9.74%
Kocaeli 130.0 0.18% 9.03%

Endeks Baglangig Dénemi Haziran 2007=100

Tiirkiye Kompozit Kiralik Konut Fiyat Endeksleri - 7 & 30 $ehir [Ocak 2012 = 100)
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

e Mayis ayinda 30 Biiyiiksehir'in tamamini kapsayacak nitelikte hazirlanan 20120cak=100
temelyilll Tiirkiye Kompozit Kirallk Konut Fiyat Endeksi‘nde(TR-30) bir dnceki aya gore %0.85
oraninda; gecen yilin ayni dénemine gore ise %7.85 oraninda artis gergeklesmistir.

Sekil 3 KIRA DEGERLERI (TL/M2)
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e Mayis ayinda Yalova’da metrekare bagina konut kira degerleri %2.05 oraninda artmig ve Yalova
kiralarin engok yiikseldigi sehir olmugtur. Ayni dénem igerisinde konut kira degerlerinin en ok

azaldig sehir ise %2.00 orani ile Van olmugtur.

i GAYRIMENKUL
HARM‘)NLG%@N\\« AS:

i
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Sekil 4 Amortisman Siireleri (YIL)

Sekil 5 Yillik Briit Kira Getirileri
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

102.7

REIDIN tarafindan hesaplanan Tiirkiye gayrimenku! sektérii giiven endeksi degeri, 2615 yili 2. geyrek
déneminde 102.7 (Kismen Iyimser) olarak élgiilmiistir.

124.6

REIDIN tarafindan hesaplanan Tirkiye gayrimenkul sektérii fiyat beklenti endeksi degeri, 2015 yil 2.
geyrek doneminde 124.6 olarak 6lgiilmiistiir. Buna gére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis {ic aylk
déneme gore, 6niimiizdeki {ig aylik ddnemde fiyat artisi beklenmektedir.

o Tirkiye gayrimenkul sektdrii giiven endeksi bankalar ve finansal kurumlar icin, 2015 il
2.ceyrek déneminde gegen ceyrek déneme gére %57.25 artigla 121.6 (Kismenlyimser) olarak
Slglilmistir.

o Tiirkiye gayrimenkul sektérii giiven endeksi gayrimenkul danismanlan icin, 2015 yih 2.geyrek
déneminde gegen ceyrek déneme gére %2.7 artigla 117.7 (Kismen Iyimser) olarak oigiilmdistiir.

» Tirkiye gayrimenkul sektériigiiven endeksi gayrimenkul degerleme uzmanian igin, 2015 yih
2.ceyrek déneminde gegen geyrek doneme gbre %2.3 azalisla 97.2 (Kismen Kétiimser) olarak
Olglilmiigtiir.

e Tiirkiye gayrimenkul sektérii giiven endeksi gayrimenkul gelistiricileri icin, 2015 yih 2.geyrek
doneminde gecen ceyrek doneme goére %14.6 artiglh 105.4 (Kismen Iyimser) olarak
Olciilmiistiir.

e Tiirkiye gayrimenkul sektorii fiyat beklenti endeksi degeri, 2015 yili 2.ceyrek déneminde gegen
geyrek déneme gére %8.3 artigla 124.6 olarak dlgllmistir. Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda
gegmis Ug aylik déneme gobre, dniimiizdeki lic aylik dénemde fiyat artisi beklenmektedir.

NKUL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.3.2, Tirkiye'de Konut Kredisi

Kriz sonrast konut satiglardaki canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirl kalsa da, mevcut stoklarin
azalmasi yoniinde etkisi olumlu yénde olmustur. BDDK Aralik 2012'de yayinlanan Finansal Piyasalar
Raporu’na gore 2008 yili baginda Tiirkiye'de kullandirilan toplam Konut Kredisi stoku 38,9 Milyar TL;
2009 y!li baginda 44,9 Milyar TL iken, 2010 yii basinda 60,8 Milyar TL'dir. 2011 yilinda ise konut kredi
hacminde yilin ilk ceyreginde artis egiliminde bir yavasglama gézlenmigtir. Merkez Bankasi'min para
politikas: uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklann! artinlmasi) ve BDDK'nin da kullandiniacak
konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin %75‘i ile sinirlandirmasi bu
dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin yavaslamasina neden olmustur.
BDDK Aralik 2012'de yayinlanan Finansal Piyasalar Raporu’'na gore 2011 ve 2012 yillannda kullandinlan
konut kredileri toplam 74,6 ve 86 milyar TL olup, bu yillar igerisinde kullandirilan toplam konut kredisinin
toplam krediler igerisindeki pay: %10.9 ve %10.8'dir.

2015 yih Mayis ay1 REIDIN.com 10 yillik konut kredisi igin konut satin alma giicii endeksi hesaplanmistir.

Sekil 6 Konut Satin Alma Gilicii Endeksi(10 Yillik Kredi Uzerinden)
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Copyright ® REIDIN Konut Flyatlari ve Yatirirn Araclan Ayhk Performansiar
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Copyright @ REIDIN Konut Flyatlar ve Yatinm Ara;larl Yilhk Performansiar
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sehir sehir Endeksl Senaderi

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina goére, Mayis ayinda bir 6nceki aya gore;

o 9%0.76 oraninda, gegen yilin ayni dénemine gére %7.35 oraninda ve endeksin baslangig dénemi

olan 2010 yil Ocak ayina gore ise %59.20 oraninda artis gergeklesmistir.

o Istanbul Avrupa yakasinda yer alan markal konut projelerinde %0.70 oraninda; Istanbul Asya

yakasinda yer alan markall konut projelerinde %0.48 oraninda artmistir. Endeksin baslangic
donemine gére ise Istanbul Asya yakasindaki projeler Avrupa yakasina kiyasla 7.2 puan fazla

artis géstermigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

e 51-75 m2 biiylkliige sahip konutlarda %0.79 oraninda artmis; 76-100 m2 biiyiikliige sahip
konutlarda %0.71 oraninda artmig; 101-125 m2 biiyiiklii§e sahip konutlarda %1.16 oraninda
artmis; 126-150 m2 biiyiikliige sahip konutlarda %0.76 oraninda artmig; 151 m2 ve daha biiyiik
alana sahip konutlarda %0.14 oraninda artmistir.

Mayis ayinda;

¢ Satigi gergeklestirilen konutlarin %23'l bitmis konut stoklarindan olusurken, %77'si ise bitmemis
konut stoklanndan olusmaktadir. ilgili ayda, Istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlarin %4°G;
Asya yakasinda satilan konutlarin ise %8'i bitmis stoklardan olusmaktadir.

e Markali projelerden konut satin alan misterilerin peginat, senetve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Mayis ayinda pesinat orani %24, senet oram %55 ve banka kredisi
orant %21 olarak gerceklesmistir.

e Markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satiglarin %47’lik (son 6 aylik ortalama %39)
kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, tercih noktasinda agirlikh olarak 1+1 konut tipi (Mayis
2015: %44)ile ortalama 96 M2 biiyiikiige sahip konutlarin 6ne giktigy gézlemienmigtir.

REIDIN-GYODER YENiI KONUT FiYAT ENDEKSI {OCAK 2010=100)
o Lapyright & REIDIN
1%0.0
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2015 Mayis Ayi Bir Onceki Aya Bir Oncekl Yilin Aym Endeksin Basglangic
Endeks Degeri Gore (%) Ayina Gore {%) Doénemine Gére (%)
YEM] KONUT 0 .
FIVAT ENDEKSI 159.2 0.76% 7.35% 59.20%
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e Mayis ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %23’ bitmis konut stoklarindan olusurken,%77’si
ise bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

o Ilgili ayda, Istanbul Avrupa yakasinda satilan konutlarin %4'li; Asya yakasinda satilan konutlarin
ise %8'i bitmis stoklardan olusmaktadir.
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May.18

Satilan Konutlardaki Gdenen KDV Oram

Nis.15

Mar.15

¥
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W% KDV Orari 8918 KDV Cram Copyright © REIDIN

¢ Mayis ayinda markah projeler kapsamindaki konutlarin %98.4 oranlik kismi %1 KDV orani

iizerinden, %1.6 oranlik kismi ise %18 KDV orani {izerinden satisi gergeklestiriimistir.

Satiglardakl Konut Bedeli &iddeme Oranlan

Mar.1S

Nis.15 May.15

B Peginat Oram @ Banka Kradis: Gran: i Senet Ovam

Copyright @ REIDIN

e Markall projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Mayis ayinda pesinat orani %24, senet orani %55 ve banka kredisi

orani %21 olarak gergeklesmistir.
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Yabancilanin Tercih Ettigi Konutlanin Ortalama M2sl
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Yabancilann Tercih Ettil Konut Tipleri-Mayis 2015
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Copyright & REIDIN
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Mayis ayinda markall konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %477k (son 6 aylik
ortalama %39) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, tercih noktasinda agirhki olarak 1+1
konut tipi (Mayis 2015:%44) ile ortalama 96 M2 biyiiklige sahip konutlarin éne giktigs
gbzlemlenmistir.
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Sekil 7 Tiirleri itibariyle Krediler

Kaynak: BDDK Tiirk Bankacilik Sektorii Genel Goriinimii 2014
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Mart 2014 itibanyla 331,4 milyar TL tutarindaki bireysel kredilerin %76,1'i tiiketici kredilerinden,
%23,9'u ise kredi kartindan olusmaktadir. Tiiketici kredilerinin ise %52,3'li ihtiyag ve diger tiiketici
kredilerinden, %44,6's1 konut kredilerinden, %3,1'i ise tasit kredilerinden olusmaktadir. 2013 yilsonuna
gore kredi kartlarinin bireysel krediler icindeki pay! 1,3 puan azalirken, tasit kredilerinin tiiketici kredileri
icindeki pay1 0,3 puan azalmgtir.

KonutKredilerinin Yilhk Artis Oranlan
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Haftalar y

Tiketici kredilerinin ortalama vadesi, Mart 2014 itibanyla 5,5 yil olup yillar itibaryla artmaktadir. Konut

kredilerinin ortalama vadesi 8 yil, ihtiyag ve diger tiiketici kredilerinin ortalama vadesi 3,4 yildir.

4.4, Bdolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugju
bolgenin o6zellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik Hzellikleri, gelisme y&nii degerieme galismasini etkileyen faktorler olup alt
basliklarda konu gayrimenkulin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. istanbul Ili
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istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi
olmak izere iki kita izerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Gerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Sehrin adim aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
lizerinde bulunan asil istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km? 'dir. Bogazig'ndeki Fatih Sultan Mehmet
ve Bogaz Képriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2014 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gore, Tiirkiye'nin en
kalabalik 14.377.018 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma
oOzelligini tagimaktadir.

istanbui'un niifusu son 25 yilda 4 katina clkmistr. Istanbui'da yasayanlarin yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Igsizlik sebebi ile birgok insan istanbul'a gé¢
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmugtur.

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniistim yasamistir. Kent merkezinde yagayan ist gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika‘daki doniisime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla

ic ice dusiik yogunluklu konut alanlarina taginmiglardir.

32 ilesi 151 kdyil, 817 mahaliesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yaywnlanarak yiiriirlige giren “5747 sayil Biyiiksehir Belediyesi Sinirlarn Icersinde Iice Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a
yiikselmigtir.

Istanbul sosyo-ekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en &nemli
karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluglarinin %38', ticari
isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu gehirden saglanmaktadr.
istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Tiirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik iiretimiyle Diinyada 8.

sirada yer almaktadir.

istanbul'un Tiirkiye 6lcedindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizylin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru
ulusal bankaciligin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglanna kapilan
acmistir. Tirkiye' deki biiylik bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri
istanbul'dadir.

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

geliskinligi bakimindan Tiirkive'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

ilde tanm kesiminin payi oldukga kiigliktiir. Bitkisel tretim ve hayvancilik metropoliten alan diginda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle simirlidir. " . MENKUL
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4.4.2. Kiiciikcekmece ilgesi

Istanbul’'un batt yansinda yer alan ve
Marmara Denizi'nin kuzey kiyisina kadar
uzanan Kiicikcekmece licesi; 11.845
hektarlik bir aiana sahiptir. 1987 yilinda,
ikisi koy (Kayabasi ve Samlar), 25'si
mahalle olmak Uizere toplam 27 yerlesim
yeri  Bakirkdy ilgesinden  ayrlarak

kurulmustur. Bugiinkii sinirlarina, 1992'de
Availar'in, 2009'da Basaksehir'in ilce olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
Ilce; kuzeyde Basaksehir, dojuda Bagcilar ve Bahgelievler, giineyde Bakirkdy, batida Kiigiikgekmece
Goli ve Avallar ile gevrilidir. Catalca Yanmadasi’min glineydogu kesiminde yer alan ilge topraklan aigak
dalgah diizliiklerden olugur. Sularini yanmadanin orta kesimlerinden toplayan Sazlidere ve Nakkagdere,
Kigiikgekmece Golii'ne dokiilir. Gélii, Marmara Denizi'nden ayiran kiyi kordonunun dogu béliimii, ilge
sinirlan icindedir. ilce topraklan, bu béliimdeki dar bir kiy! seridinde Marmara Denizi'ne komsudur.

Niifus: Adrese dayall Niifus Kayit sistemi 2014 yilinda agiklanan genel niifus sayimina goére
Kiiciikeekmece Ilce niifusu 748.398, 2013 yilinda agiklanan ilge niifusu 740.090 kisidir.

Ulagim: Kiiclikgekmece'nin ulagim aglarinda yapilan incelemede; bodlgede karayolu, denizyolu,
demiryolu ve havayolu ile ulagim iliskilerinin giiclii oldugu gbziemlenmektedir. Kiiciikcekmece Iige

Yerlesimi; tiim ulagim sistemlerine yakin konumiudur.

Sosyo Ekonomik Yapu: ilgenin bilyiik bir kisminda yer alan yapilagmalar, imar plam ve teknik sartlara
uygun yapiimaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goriildiigl ilgede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilasmalar: da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyclunun bu bdlgeden gecmesi, ikitelli ile istanbul
arasindaki ulagim segeneklerini arttirmigtir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmas! sonucu bdlge dnem
kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gériiliir oranda yapilan Organize Sanayi Bdlgesi yatinmlan,

buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir.

DEPREM Riski: Kiiciikcekmece ilcesi 1. ve 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Bir kismi
yapilasma igin sakincall ve depreme dayanikli degildir. Genel olarak tagima kapasitesi gok diisiiktiir. Bir
kisminda ise bina yapilabilmektedir. Fakat yamag olan bdlgeler su tutmakta, bu yiizden akiskanlik
kazanmakta ve heyelana neden olabilmektedir. Bu durum Bilyilkcekmece ve Kiigiikcekmece Golleri

arasinda gérilmektedir.

5. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan_Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerieme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi digindaki esasiara gére yapiiir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan
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esdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulagiidiginin anlagilabilir

sekilde ifade edilmesidir.

5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger
Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlagabilecekleri olas fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme igleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek dedjil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satigi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflan icin ddenmesi olas! bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurian veya kayyumlar ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve
gecerli sebeplerle aym miilke farkh degerler atfedebilirler.

5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger
En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictidr.

« Pazar Dederi, miikin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satic arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekiide hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

» Pazar Dederi, miikiin satig veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
dniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

»  Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullammi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kulianim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi
olabilecegi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilastirma yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilashrmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapllan miilk, agik
piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak kargiastiniir.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi
Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net

gelir) ve deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasia veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alipur. ikame

” FDANSHNIIK A:
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prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatnm getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacag kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir milkiin insa edebilecegi olasiigi dikkate ahinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyat: agin dlglide agtigi durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman da igerir.

Sonugc olarak;

Tim Pazar Degeri élciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olugtururlar.

o Emsal karsilastirmalari veya diger pazar karsilagtirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynakianmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akiglanni
ve piyasadan elde edilen geri doniig oranlarini esas almalidir.

o Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasl tahminleri

iizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi gekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecedini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklagimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

geneliikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

6. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiziKSEL INCELEMELERL

10.3. Gayrimenkullerin Konumu, Uiagimi ve Cevre Ozellikieri

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul Ili, Kiigiikgekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, Altingehir-
istanbul Caddesi’nde konumlu Istanbul Saraylan Projesi kapsaminda yer almaktadir. Konu
gayrimenkuller; TEM Otoyolu'nun yaklasik 1 km. giineyinde yer almakta olup; Batisinda Altingehir
istanbul Caddesi ile konut fonksiyonlu diizensiz yapilagmalardan olusan Yanmburgaz Mahallesi ve
Kiigiikgekmece Golii yer alir. Kuzeyinde TOKI Konutlari, Kanuni Sultan Siileyman Deviet Hastanesi ve
TEM Otoyolu, dogusunda Soyak Olympiakent, Tema Park Halkali, kuzeydogusunda Halkali Toplu Konut
Alani, Mahmutbey Giseleri ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi yer almaktadir.
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Kiiclikgekmece-Halkal bélgesi E-5 ve TEM baglantisi (Basin Ekspres Yolu) ve i¢ kesimlere baglant
kavsaklan ile ulasim agisindan 6nemli agsama kaydetmistir. Mevcut yerlesim disinda bolge TOKI Toplu
Konut faaliyetleri ile taninir olmus, “Olimpiyat Koyii” hazirliklan ile dnemli bir ivme kazanmgtir. Son

yilarda TOKI igbirli§i ve ozel sektor vasitasiyla bolgedeki nitelikli projelerde &nemli bir artig
goriilmektedir.

Bdlgede diizensiz konut yapilagmalari da mevcut olmakla birlikte, gelistirilen prestijli konut projeleri ile
diizenli yapilasmaya gegis slireci hizia devam etmektedir. Prestijli konut projelerinde yasam bagiamig
olup niifus yogunlugunun artmasina paralel olarak bdlgenin hizli gelisimi beklenmektedir.
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10. 4 Gayrlmenkullerm Tanlml
I, insaat

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimler istanbul ili, Kiigiikgekmee Iigesi, Halkal Mahallesi, 801 Ada, 21
Parsel {izerinde konumiu ‘Istanbul Saraylan’ projesi kapsaminda yer almaktadir. “Bogazii” konseptiyle
olusturulan projede yer alan konut bloklan Sehzade Saraylan, Kuzguncuk Yalilari, Koru Saraylan, Sultan
Saraylari, Hiinkar Konaklar, Hanzade Konaklari, Hisar Kuleleri, Ciragan Késkii, Dolmabahge Kdgski olarak
satisa sunulmustur. Proje kapsaminda yer alan toplam 51 adet ticari Unite yer almakta olup, Kiy1 Cafe,
Salacak Cafe, Kule Restaurant, Arasta Gargi, Sude Cafe olarak tanimlanmiglardir.

Proje kapsaminda sosyal aktivite olarak; Acik ve Kapall Yiizme Havuzlar, Tenis Kortlar, Squash Sahalan,
Basketbol Sahalari, Fitness Merkezi, Gocuk Oyun Alanlar, Yiirlylis - Kosu Yollan, Toplanti Salonlar,
Kuafor, iskeleler, Sadlik Kuliibi, Tirk Hamami - Sauna, Seyir ve Oturma Alanlan, Restaurant ve
Kafeler, Cesitli Bahgeler - korular ve meydanlar bulunmaktadr.

Proje kapsaminda, orta bdliimde yeralan Istanbul Bogaz'inin minyatiirii gevresinde inga edilmig villalar
ve bu villalann arkasinda cok kath bloklar sekiinde insa edilmis apartmanlar yer almaktadir. Proje
icerisinde yalnizca proje biinyesine ve ayrica bélgesel hizmet veren ticari birimler yer almaktadir. Proje
orta iist ve iist gelir grubuna hitap etmektedir ve tamamlanmig durumdadrr.

Dederlemeye konu olan Istanbul Saraylar projesinde 35 blokta 1250 Unite, 1244 bagimsiz boliim
planlanmis olup bloklara gore Unite sayisi Tablo 8 de gdsteriimigtir.
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Tablo. 17 Proie blok tipleri ve iinite bilgileri

BLOK ADI UNITE ADEDI BLOK ADEDI

TOPLAM UNITE
ADEDI

BLOK 1 CIRAGAN CAFE 1 1 1
BLOK 2 CIRAGAN YALISI 1 1 1
BLOK 3-10-13 IKILI YALI 6 3 18
BLOK 4 DOLMABAHCE APARTMANI 9 1 9
BLOK 5-6-11-12-19-20 SAHIL SARAY 8 6 48
BLOK 7 KIZ KULESI 1 1 1
BLOK 8 ARASTA 4 1 4
BLOK 9 SALACAK RESTORANI 1 1 1
BLOK 14 KUZGUNCUK CAFE 1 1 1
BLOK 15-16-17 BOGAZICI YALISI 1 3 3
BLOK 18-21-22-23-24-25 KORU SARAY 12 6 72
BLOK 26-28 SAHIL KULE 118 (122) 2 236 (244)
BLOK 27 SAHIL KULE 184 1 184
BLOK 29-30-31 GUNEY BLOK 79 3 237
BLOK 32 CIRAGAN REZIDANS 161 (162) 1 161 (162)
BLOK 33-34 KUZEY BLOK 76 2 152
BLOK 35 KORU KULE 115 1 115
TOPLAM BAGIMSIZ BOLUM 35 1244 (1250)

istanbul Saraylan Projesi, 124.201,00 m2 alanl, 801 ada 21 parsel Uzerinde konumlu olup site
genelinde insaatlar ve gevre diizenlemeleri tamamlanmigtir. %90 satiginin tamamlandi§i projede glincel
olarak yaklasik %70 dolulukla oturum baglamistir. Siteye giris tek noktadan olup site girigi vaziyet
planinda okla isaretlenmigtir.

Bagimsiz bolimler dekorasyonlu, dekorasyonsuz, olarak iki fark sekilde teslim ediimektedir.
Dekorasyonsuz dairelerin teslim kogullan ise su sekilde tanimlanmig olup; ig-dis tim kapi ve pencere
sistemleri tamamlanmis, elektirik, dogalgaz altyapilan hazir, duvarlarin ince swvalan yapiimig sekilde
teslim edilecektir. Projede tiim etaplar tamamlanmig durumdadir.

e Gl e

Dederleme konusu bagimsiz bélimlerin konumlu oldugu bloklar insaat ve teknik ozellikleri agisindan
birbirinden farklilik géstermekte olup bloklar detayli olarak agagida tanimlanmistir.

a4 DEGE”
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SAHIL SARAY / SULTAN SARAYLARI

Mimari Projesinde “Sahil Saray” olarak tamnimlanan 5, 6, 11, 12, 19 ve 20 numaral yapilar ayni tiplerde
olup “Sultan Saraylan” olarak satisa sunulmugtur. Bloklar mimari projesine gére bodrum, zemin, 3
normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta ortak alan niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar
bulunmakta olup zemin ve normal katlarin her birinde 2 adet konut Unitesi olmak {izere her blokta 8
adet bagimsiz bolim tammlanmigtir. 4+1 &zellikli konutlar biiyiiklik olarak bahge kati ve normal
katiarda farkiliik géstermektedir. Blokiann her birinin 6niinde 2 adet agik yiizme havuzu buiunmaktadir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliim 5 numaral blokta, 2. Katta 5 numarada yer almakta olup konu
taginmaza iligkin detaylar asagidaki tabloda verilmigtir.
Tablo. 18 Saray Bahce Konutlarinda Yer Alan Degjerlemeye Konu Gayrimenkul

Bagimsiz Boliilm  Satisa Esas

Bagimsiz Boliim  Bulundugnu
Proje Alami(m?)  Alan (m?)

No 0 Daire Tipi

Blok No-Giris Blok Adi

SARAY BAHCE

KULE RESTORAN /KIZ KULES]

Mimari Projesinde “Kiz Kulesi” olarak tanimlanan 7 numaral yapi proje tanitiminda “Kule restoran” olarak
tarimlanmig, bir bagimsiz bolim olarak planlanan ticari Gnitedir. Mimari projede bodrum ve zemin kat olmak
lizere 2 kattan olusan blo§un catisi teras cati yapisinda olup; teras kat iki kotta kademelendirilmistir. Bodrum
katta su deposu, hidrofor odasi ve mutfak bélimleri, zemin katta restoran servis alani, mutfak, WC ve teras

Blok No-Girig Blok Adi Bagimsiz Bolam No Bulundugu Kat
KULE RESTORAN
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SALACAK RESTORAN / SALACAK KAFE

Mimari Projesinde “Salacak Restoran” olarak tanimlanan 9 numarali yapi proje taniiminda “Salacak Kafe”
olarak adlandinimis bir bagimsiz boliim olarak planlanan ticari {initedir. Blok mimari projesine gére tek kattan
olusmakta olup zemin altinda su deposu bulunmakta, zemin katta salon, teras, mutfak, depo ve WC hacimleri

tanimlanmigtir.

Satisa Esas Alan
(m2)

Bagimsiz Boliim
No

Blok No-Giris Bulundugu Kat

9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85

IKiLI YALI /SEHZADE SARAYLARI

Site dahilinde 3, 10 ve 13 blok olmak lzere toplam 3 adet ikili Yali bloju bulunmaktadir. Bodrum+
zemin + 2 normal kath bloklarin her birinde 6 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Rapor konusu

bagimsiz bolim 10 numarali ikili Yali / Paga Kogkii 2. Kat, 5 numaraii bagimsiz béliim olarak tanimtidir.

.-'T_ L5 iy 5 = R

Bagimsiz Boliim  Bulundugu Bagimsiz Boliim ~ Satisa Esas
No Kat Proje Alami(m*)  Alan (m?)

10  |IKILIYALI10 5 2. KAT | 4+ | 149,19 207,88

Blok No-Giris ~ Blok Ad1 Daire Tipi
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15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

KUZGUNCUK KAFE
Mimari Projesinde “Kuzguncuk Cafe” olarak tanimlanan 10 numarall yapi proje tanitiminda “Sude Cafe” olarak
adlandirimis olup Ciragan Cafe ile ayni tipte ve mimari 6zelliktedir. Blok mimari projesine gore tek kattan

olusmakta olup zemin altinda su deposu bulunmaktadr.
: =TT

Blok No-Girig Blok Ad) Bagimsiz Boliim No Bulundugu Kat Satisa Esas Alan (m2)
14 KUZGUNCUK KAFE | 1 ZEMIN 146,30
KORU SARAY

Site dahilinde toplam 6 adet “Koru Saray” olarak tanimlanan blok bulunmakta olup 18, 21, 22, 23, 24,
25 numarali blokiardir. Bloklar mimari projesine gére bodrum + zemin + 5 normal kattan olugmaktadir.
Bodrum katta ortak alan nitelifindeki siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta olup zemin ve
norma! katlarin her birinde 2 adet konut {nitesi tanimlanmigtir. 4+1 Szellikli konutlar biiylikliik olarak
bahge kati ve normal katlarda farklilik gostermektedir. Koru saray bloklarinda toplam 72 adet bagimsiz

Degeriemeye konu bagimsiz bdliimler 18, 21, 23, 24, 25 numarall bloklarda yer alan 9 adet bagimsiz

béitim olup konu taginmazlara iliskin detaylar agagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 20 Koru saray Bloklarinda Yer Alan Degerlemeye Konu Gayrimenkuller

BagimsizBolim Bulundugu Daire BagimsizBolim  Satisa Esas

. BlokNo-Giris  Blok Adi

No Kat Tipi  Proje Alani (m*) Alan (m2)

18 KORU SARAY 3 L.KAT 4+1 134,26 172,66

18 KORU SARAY 8 3.KAT 4+1 133,51 172,49

21 KORU SARAY 4 LKAT 4+1 134,26 172,66

23 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 134,26 172,66

23 KORU SARAY 12 5.KAT 4+1 133,35 171,13

24 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 134,26 172,66

24 KORU SARAY 12 5.KAT 4+1 133,35 171,14

25 KORU SARAY 3 1KAT 4+1 134,26 172,66

25 KORU SARAY 7 3.KAT 4+1 133,51 . JTZAGERY L
HARMOE 3
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SAHILKULE 1 / HISAR KULE 1

Mimari Projesinde “Sahil Kulel” olarak tanimlanan 26 ve 28 numaral yapilar aymi tiplerde olup “Hisar
Kuleleri” olarakta adiandinimislardir. Bloklar mimari projesine gére 2 bodrum, zemin, 22 normal kattan
olusmaktadir. 2. Bodrum katta ortak alan niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta 1.
Bodrum katta 7 adet diikkan, zemin ve normal katlarin her birinde 5 adet konut iinitesi tarimlanmistir.
1+1 ve 2+1 ézellikli konutlar biivikliik olarak konum ve katlarina gére farkliik géstermektedir.
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26 ve 28 numarali bloklarda yer alan degerleme konusu bagimsiz béliimlere iliskin detaylar asagidaki
tabloda verilmistir.

Tablo. 21 sSahii Kulelerde Yer Alan Dejerlemeye Konu Mesken Nitelikli Gayrimenkuller

Bagimsiz Boliim Bulundugu  Daire BagimsizBoliim  Satisa Esas

Blok No-Giris Blok Adi

No Kat Tipi Proje Alani (m?) Alan (m2)
26 SAHIL KULE 1 60 11.KAT 1+1 48,50 84,00
28 SAHIL KULE 1 10 1.KAT 1+1 48,20 83,00
28 SAHIL KULE 1 37 6. KAT 1+1 48,20 83,00
28 SAHIL KULE 1 57 10.KAT 1+1 48,40 84,00
28 SAHIL KULE 1 90 17.KAT 1+1 48,50 84,00
28 SAHIL KULE 1 92 17.KAT 1+1 48,50 84,00
28 SAHIL KULE 1 112 21.KAT 1+1 45,20 75,30
28 SAHIL KULE 1 116 22.KAT 1+1 51,00 81,00

Tablo. 22 Sahil Kulelerde Yer Alan Degjerlemeye Konu Ticari Nitelikli Gayrimenkuller

Blok No-Giris Blok Ad) Bagimsiz Boliim No Bulundugu Kat Satisa Esas Alan (m2)
26 SAHIL KULE 1 1 1.BODRUM 47,42
26 SAHIL KULE 1 3 1.BODRUM 96,68
28 SAHIL KULE 1 1 1.BODRUM 98,34
28 SAHIL KULE 1 2 1.BODRUM 96,68
28 SAHIL KULE 1 3 1.BODRUM 98,34

SAHIL KULELERT 2 / HISAR KULELERI 2

Mimari Projesinde “Sahil Kule 2” olarak tamimlanan 27 numarall yapi girisleri A ve B olarak tanimlanan
simetrik bigimde ayn iki bloktan olusmakta olup satis katolaginda “Hisar Kuleleri” olarak sunulmustur. Bloklar
mimari projesine gore 2 bodrum, zemin, 22 normal kat ve teras katindan olusmaktadir. 2. Bodrum katta ortak
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

normal katlarnn her birinde 8 adet konut {initesi tamimlanmistir. Teras katta tesisat teknik hacimlerinin
bulundugu alanlar mevcuttur. 2+1 ve 3+1 ozellikli konutlar bilyiiklik olarak konum ve katlanna gore farklilk
gbstermektedir. Bloklara iligkin yapi 6zellikleri Tabloda gdsterilmistir.

Table. 23 Sahil Kuleleri 2 de Yer Alan Dederlemeye Konu Gayrimenkuller

Bagimsiz Boliim Bulundugu  Daire BagimsizBéliim  Satisa Esas

Blok No-Giris  Blok Adi-Tipi

No Kat Tipi  ProjeAlani(m?*)  Alan(m2)
27-A SAHIL KULE 2 11 2.KAT 2+1 68,00 128,93
27-A SAHIL KULE 2 12 2.KAT 3+1 106,80 169,80
27-A SAHIL KULE 2 30 7.KAT 2+1 68,00 128,93
27-B SAHIL KULE 2 28 6.KAT 3+1 106,80 169,80
27-B SAHIL KULE 2 35 8.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 43 10.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 64 15.KAT 3+1 106,80 169,80
27-B SAHIL KULE 2 74 18.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 75 18.KAT 2+1 68,00 129,63

GUNEY BLOKLARI / HUNKAR KONAKLARI

Mimari Projesinde “Giiney Bloklar” olarak tanimlanan 29, 30 ve 31 numarali yapilar ayni tipte, girigleri A
ve B olarak tanimlanan simetrik bicimde ayn iki bloun yan yana gelmesiyle olusmus olup katalogunda
“Hiinkar Konaklan” olarak satisa sunulmugtur. Bloklar kademeli olup mimari projesine gdre bloklardan
biri 2 bodrum, zemin, 12 normal kattan clugmakta iken diger blok 13 normal kattan olugsmaktadir. 2.
Bodrum katta ortak alan niteli§indeki si§inak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta 1. Bodrum katta
kapici dairesi, depo ve sidinak bulunmaktadir. Zemin ve 11 normal katlarin her birinde 6 adet 3+1
ozellikli konut Ginitesi, 12. Normal katta 4 adet ve 13. Normal katta 2 adet 4+1 ézellikli penthouse tipi

konut tanimlanmistir.
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49 ‘D'Mwmm kS

15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Tablo. 24 Giiney Blokta Yer Alan Degerlemeye Konu Gayrimenkuller

Bagimsiz Boliim Bulundugu Daire Bagimsiz Boliim  Satisa Esas

Blok No-Giris Blok Adi

No Kat Tipi  Proje Alani(m?*) Alan (m2)
29-A GUNEY BLOK 4 1KAT 3+1 114,05 177,90
29-A GUNEY BLOK 5 1. KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GUNEY BLOK 7 2.KAT 3+1 114,05 177,00
29-A GUNEY BLOK 8 2.KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GUNEY BLOK 9 2.XKAT 3+1 105,30 164,14
29-A GUNEY BLOK 14 4 KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GUNEY BLOK 22 7.KAT 3+1 114,05 177,90
29-A GIINEY BLOK 25 8.KAT 3+1 114,05 177,90
29-A GUNEY BLOK 38 12.KAT 3+1 86,70 147,03
29-B GUNEY BLOK 4 1.KAT 3+1 105,30 164,14
29-B GUNEY BLOK 9 2. KAT 3+1 114,05 177,90
29-B GUNEY BLOK 15 4 KAT 3+1 114,05 177,90
29-B GUNEY BLOK 35 11.KAT 3+1 86,70 147,03
29-B GUNEY BLOK 38 12.KAT 4+1 147,11 224,66
30-A GUNEY BLOK 6 1.KAT 3+1 105,30 164,14
30-A GUNEY BLOK 28 9.KAT 3+1 111,24 172,24
30-A GUNEY BLOK 38 12. KAT 3+1 86,70 147,03
30-B GUNEY BLOK 2 ZEMIN KAT | 3+1 86,70 150,64
30-B GUNEY BLOK 4 1. KAT 3+1 105,30 164,14
30-B GUNEY BLOK 6 1.KAT 3+1 114,05 177,90
30-B GUNEY BLOK 10 3.KAT 3+1 105,30 164,14
30-B GUNEY BLOK 15 4. XAT 3+1 114,05 177,90
30-B GUNEY BLOK 33 10.KAT 3+1 111,24 172,24
31-A GUNEY BLOK 3 ZEMIN KAT | 3+1 105,30 164,14
31-A GUNEY BLOK 17 5.XAT 3+1 86,70 147,03
31-A GUNEY BLOK 19 6.XAT 3+1 114,05 177,90
31-B GUNEY BLOK 31 10.KAT 3+1 105,30 162,76
31-B GUNEY BLOK 35 11. KAT 3+1 86,70 147,03
31-B GUNEY BLOK 37 12.KAT 4+1 143,91 209,42

CIRAGAN REZIDANS

Mimari Projesinde “Cirajan Rezidans” olarak tanimlanan 32 numaral yapi ayni isimle satisa sunulmugtur. Blok
kademeli olup mimari projesine gére 3 bodrum, zemin, 15 normal kat ve gat! katindan olugmaktadir. 3. Bodrum kat
ve 2. Bodrum katta ortak alan nitelijindeki siginak, teknik hacimier, rezidans hizmeti verecek camagirhane, utii
odas! vb. bbliimler ile depolar bulunmakta, 1. Bodrum katta kapall havuz, Fitness center; konferans salonlan gibi
sosyal tesisler mevcuttur. Zemin katta restoran ve cafe alanian tanimlanmis olup kademeli olan normal katlarin her
birinde farkll sayida olmak {izere blokta 147 adet bafimsiz béliim tasarlanmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Crragan Rezidans kapsaminda rapor konusu mesken nitelikli gayrimenkullere iliskin aynintih bilgiler agagidaki tabloda

Ozetlenmisgtir.

Tablo. 25 Giragan Rezidansta Yer Alan Degerlemeye Konu Mesken Nitelikli Gayrimenkuller

BlokNoGiris  Blok Ad: BBE;':i Balic bl Spui | Bl Bl iR
32-A CIRAGAN REZIDANS 6 1.KAT 2+1 76,60 120,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 8 1.XAT |STUDYO 32,45 60,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 14 2.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 20 3.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 56 9.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 68 11.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32-A GIRAGAN REZiDANS 74 12.KAT [STUDYO 27,73 51,00
32-A GIRAGAN REZiDANS 80 13.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32-A GIRAGAN REZIDANS 86 14.KAT |STUDYO 27,73 54,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 91 15.KAT [STUDYO 27,73 56,00
32-A CIRAGAN REZIDANS 95 16.KAT |STUDYO 27,73 65,00
32-8 CIRAGAN REZIDANS 9 1. KAT 4+1 133,98 191,00
32-B CIRAGAN REZIDANS 27 7.KAT 3,5+1 107,03 219,00

Ciragan Rezidans kapsaminda rapor konusu ticari nitelikli gayrimenkullere iliskin ayrintii bilgiler asadidaki tabloda
Ozetlenmisgtir.
Tablo. 26 Girajjan Rezidansta Yer Alan Deferlemeye Konu Ticari Nitelikli Gayrimenkuller

Satisa Esas Alan
(m2)

Bagimsiz Bolim

Blok No-Giris Blok Adi No Bulundugu Kat Daire Tipi

324 CIRAGAN REZIDANS 1 3 BODRUM 507,82
32A CIRAGAN REZIDANS 2 ZEMIN 278,01
32A CIRAGAN REZIDANS 3 ZEMIN 41,62
32A CIRAGAN REZIDANS 4 ZEMIN 56,56
32B CIRAGAN REZIDANS 1 2.BODRUM 677,05
32B CIRAGAN REZIDANS 2 2.B0DRUM 221,39
328 CIRAGAN REZIDANS 3 1.BODRUM 29,93
32B CIRAGAN REZIDANS 4 1.BODRUM 227,47
32B CIRAGAN REZIDANS 5 1.BODRUM 87,42
32C CIRAGAN REZIDANS 1 2.BODRUM 457,38
32C CIRAGAN REZIDANS 2 1.BODRUM 45,68
32¢C CIRAGAN REZIDANS 3 1.BODRUM 141,69
32C CIRAGAN REZIDANS 4 1.BODRUM 67,81
32C CIRAGAN REZIDANS 5 1.BODRUM 81,02
32D CIRAGAN REZIDANS 1 1.BODRUM 684,94

KUZEY BLOKLARI / HANZADE KONAKLARI
Mimari Projesinde “Kuzey Bloklan” olarak tanimlanan 33 ve 34 numarall yapilar ayni tipte, girigleri A ve B
olarak tanimlanan simetrik bicimde ayn iki bioktan olusmakta olup “Hanzade Konakian” olarak satisa
sunulmustur. Bloklar 1 bodrum, zemin, 12 normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta ortak alan niteligindeki
siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta, zemin ve 11 normal katlarin her birinde 6 adet 2+1 ve 3+1
Szellikli konut tiniteleri, 12. Normal katta 4 adet 4+1 6zellikli pethouse tipi konut tanlmlammoN'\ '
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Tablo. 27 Kuzey Blokiarda Yer Alan Degerlemeye Konu Gayrimenkuller

10,

Bagimsiz Bolum Bulundugu Daire Bagimsiz Bolim Satisa Esas

RIpKiNO-GiHs Blok Ads No Kat Tipi Proje Alam (m?) Alan (m2)

33-A KUZEY BLOK 3 ZEMIN KAT 3+1 86,72 138,20
33-A KUZEY BLOK 4 1. KAT 3+1 94,54 152,51
33-A KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 86,72 138,20
33-B KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 7 2. KAT 3+1 86,14 138,20
33-B KUZEY BLOK 9 2.KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 12 3.KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 14 4 KAT 2+1 64,01 113,23
34-A KUZEY BL.OK 4 1. KAT 3+1 94,54 152,51
34-A KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 86,72 138,20
34-A KUZEY BLOK 7 2.KAT 3+1 94,54 145,51
34-A KUZEY BLOK 15 4 KAT 3+1 86,72 138,20
34-B KUZEY BL.OK 4 1. KAT 3+1 86,14 138,20
34-B KUZEY BLOK 5 1.KAT 2+1 64,01 113,23
34-B KUZEY BLOK 6 1.KAT 3+1 92,26 152,51
34-B KUZEY BLOK 9 2. KAT 3+1 92,26 152,51

KORU KULE / HISAR KULELERI
Mimari Projesinde “Koru Kule” olarak tanimlanan 35 numarali yapi “Hisar Kuleleri” olarak satisa

sunulmustur. Bloklar mimari projesine gére 2 bodrum, zemin, 22 normal kattan olusmaktadir. 2.
Bodrum kat ve 1. Bodrum katta ortak alan niteligindeki siginak, teknik hacimler ve depolar bulunmakta,
zemin ve normal katlanin her birinde 5 adet konut iinitesi tammlanmistir. 1+1 ve 2+1 ozellikli konutlar
biiyiikliik olarak konum ve katlarina gére farkliik gostermektedir.
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Tablo. 28 Defjerlemeye Konu Koru Kulede Yer Alan Bafiimsiz Boliimler

Bagimsiz Bolim Bulundugu Daire BagimsizBoliim  Satisa Esas

Blok No-Giris Blok Adi

No Kat Tipi  ProjeAlani(m?) Alan(m2)
35 KORU XULE 7 1. KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 8 1.KAT 1+1 50,60 81,00
35 KORU KULE 9 1. KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KU/LE 12 2.KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 14 2.KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 37 7.KAT 1+1 48,20 83,00

Istanbul Saraylar Projesinde yer alan degerleme konusu mesken nitelikli 92 adet, ticari nitelikli 23 adet
gayrimenkul dikkate alinmig olup asagidaki tabloda 6zetlenmiglerdir.
Tablo. 29 Deijerlemeye Konu Mesken Nitelikli Bagimsiz Béliimier

Bagimsiz g : - v
Blok No-Giris Blok Ad) B%I:i:’m Bulupduen 'z?i‘];" g g:ﬁ';“:;:ﬁ"’&‘:;‘; i"‘::':“(:l”z"‘]s
5 SAHIL SARAY 5 2.KAT 4+1 147,00 181,72
10 IKILIYALI 5 2.XAT 4+1 149,19 207,88
18 KORU SARAY 3 1.KAT 441 134,26 172,66
18 KORU SARAY 8 3.KAT 4+1 133,51 172,49
21 KORU SARAY 4 1.KAT 4+1 134,26 172,66
23 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 134,26 172,66
23 KORU SARAY 12 5.KAT 441 133,35 171,13
24 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 134,26 172,66
24 KORU SARAY 12 5.KAT 4+1 133,35 171,14
25 KORU SARAY 3 1.KAT 4+1 134,26 172,66
25 KORU SARAY 7 3.KAT 4+1 133,51 172,49
26 SAHIL KULE 1 60 11.KAT 1+1 48,50 84,00
27-A SAHIL KULE 2 11 2.XAT 2+1 68,00 128,93
27-A SARIL KULE 2 12 2.KAT 3+1 106,80 169,80
27-A SAHIL KULE 2 30 7.KAT 2+1 68,00 128,93
27-B SAHIL KULE 2 28 6.KAT 3+1 106,80 169,80
27-B SAHIL KULE 2 35 8.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 43 10.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 64 15.KAT 3+1 106,80 169,80
27-B SAHIL KULE 2 74 18.KAT 2+1 68,00 129,63
27-B SAHIL KULE 2 75 18.KAT 2+1 68,00 129,63
28 SAHIL KULE 1 10 1.KAT 1+1 48,20 83,00
28 SAHIL KULE 1 37 6. KAT 1+1 " 48,20 83,00
28 SAHIL KULE 1 57 10.KAT 1+1 48,40 84,00
28 SAHIL KULE 1 90 17.KAT 1+1 48,50 84,00
28 SAHIL KULE 1 92 17.KAT 1+1 48,50 84,00
28 SAHIL KULE 1 112 21.KAT 1+1 45,20 75,30
28 SAHIL KULE 1 116 22.KAT 1+1 51,00 81,00
29-A GONEY BLOK 4 1.KAT 341 114,05 177,90
29-A GUNEY BLOK 5 1. KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GONEY BLOK 7 2.KAT 3+1 114,05 177,00
29-A GUNEY BLOK 8 2.KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GUNEY BLOK 9 2.KAT 3+1 105,30 164,14
29-A GONEY BLOK 14 4.KAT 3+1 86,70 147,03
29-A GONEY BLOK 22 7.KAT 3+1 114,05 177,90
29-A GONEY BLOK 25 8.XAT 3+1 114,05 177,90
29-A GUNEY BLOK 38 12.KAT 3+1 86,70 147,03
29 GUNEY BLOK-B 4 1.KAT 3+1 105,30 164,14
HARMON) %\MI\NL\\\\:-;-
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Bagimsiz e = " e !

Blok No-Giris Blok Adi Bﬁ;:I i(i)m B““:('::“g“ ':,?i:'f gfi';":;:rﬁ“{';?; iﬁ’rﬁ:‘?}s
29-B GUNEY BLOK 9 2.KAT 3+1 114,05 177,90
29-B GUNEY BLOK 15 4. KAT 3+1 114,05 177,90
29-B GUNEY BLOK 35 11.KAT 3+1 86,70 147,03
29-B GUNEY BLOK 38 12.KAT 4+1 147,11 224,66
30-A GIINEY BLOK 6 1.KAT 3+1 105,30 164,14
30-A GUNEY BLOK 28 9.KAT 3+1 111,24 172,24
30-A GUNEY BLOK 38 12. KAT 3+1 86,70 147,03
30-B GUNEY BLOK 2 ZEMIN KAT | 3+1 86,70 150,64
30-B GUNEY BLOK 4 1. KAT 3+1 105,30 164,14
30-8 GUNEY BLOK 6 1. KAT 241 114,05 177,90
30-B GUNEY BLOK 10 3.KAT 341 105,30 164,14
30-B GUNEY BLOK 15 4. KAT 3+1 114,05 177,90
30-B GUNEY BLOK 33 10.KAT 3+1 111,24 172,24
31-A GUNEY BLOK 3 ZEMINKAT | 3+1 105,30 164,14
31-A GUNEY BLOK 17 5.KAT 3+1 86,70 147,03
31-A GUNEY BLOK 19 6.KAT 3+1 114,05 177,90
31-B GUNEY BLOK 31 10.KAT 3+1 105,30 162,76
31-B GUNEY BLOK 35 11. KAT 3+1 86,70 147,03
31-B GUNEY BLOK 37 12.KAT 4+1 143,91 209,42
32 CIRAGAN REZIDANS-A 6 LKAT 2+1 76,60 120,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 8 1.KAT |STUDYO 32,45 60,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 14 2.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 20 3.KAT |STiDYO 27,73 51,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 56 9.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 68 11.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 74 12.KAT |STUDYO 27,73 51,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A | 80 13.KAT |{STUDYO 27,73 51,00
32 GIRAGAN REZIDANS-A 86 14.KAT |STUDYO 27,73 54,00
32 CIRAGAN REZIDANS-A 91 15.KAT |STUDYO 27,73 56,00
32 GIRAGAN REZIDANS-A 95 16.KAT |STUDYO 27,73 65,00
32 CIRAGAN REZIDANS-C 9 1.KAT 4+1 133,98 191,00
32 CIRAGAN REZiDANS-C 27 7KAT | 35+1 107,03 219,00
33-A KUZEY BLOK 3 ZEMIN KAT | 3+1 86,72 138,20
33-A KUZEY BLOK 4 1. KAT 3+1 94,54 152,51
33-A KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 86,72 138,20
33-B KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 7 2.KAT 341 86,14 138,20
33-B KUZEY BLOK 9 2.KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 12 3.KAT 3+1 92,26 152,51
33-B KUZEY BLOK 14 4.KAT 2+1 64,01 113,23
34-A KUZEY BLOK 4 1.KAT 341 94,54 152,51
34-A KUZEY BLOK 6 1, KAT 3+1 86,72 138,20
34-A KUZEY BLOK 7 2.KAT 3+1 94,54 145,51
34-A KUZEY BLOK 15 4KAT 3+1 86,72 138,20
34-B KUZEY BLOK 4 1.KAT 3+1 86,14 138,20
34-B KUZEY BLOK 5 1.KAT 2+1 64,01 113,23
34-B KUZEY BLOK 6 1.KAT 3+1 92,26 152,51
34-B KUZEY BLOK 9 2. KAT 3+1 92,26 152,51
35 KORU KULE 7 1. KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 8 1. KAT 1+1 50,60 81,00
35 KORU KULE 9 1.KAT 1+ 48,20 83,00
35 KORU KULE 12 2.KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 14 2. KAT 1+1 48,20 83,00
35 KORU KULE 37 7.KAT 1+1 48,20 83,00
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Tablo. 30 Degerlemeye KonuTicari Nitelikli Bagimsiz Bolimler

Satisa Esas Alan
(m2)

Bagimsiz Bolim

Blok No-Giris Biok Ad) Bulundugu Kat

No

14 KUZGUNCUK KAFE 1 ZEMIN 146,30
32-A CIRAGAN REZIDANS 1 3.BODRUM 507,82
32-A CIRAGAN REZIDANS 2 ZEMIN 278,01
32-A CIRAGAM REZIDANS 3 ZEMIN 41,62
32-A CIRAGAN REZIDANS 4 ZEMIN 56,56
32-B CIRAGAN REZIDANS 1 2.BODRUM 677,05
32-B CIRAGAN REZIDANS 2 2.BODRUM 221,39
32-B CIRAGAN REZIDANS 3 1.BODRUM 29,93
32-B CIRAGAN REZiDANS 4 1.BODRUM 227,47
32-B CIRAGAN REZIDANS 5 1.BODRUM 87,42
32-C GIRAGAN REZIDANS 1 2.BODRUM 457,38
32-C GIRAGAN REZiDANS 2 1.BODRUM 45,68
32-C GIRAGAN REZIDANS 3 1BODRUM 141,69
32-C GCIRAGAN REZIDANS 4 1. BODRUM 67,81
32-C CIRAGAN REZIDANS 5 1,B0DRUM 81,02
32-D GIRAGAN REZIDANS 1 1.BODRUM 684,94

7 KULE RESTORAN 1 ZEMIN 466,92
9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85

26 SAHIL KULE-1 1 1.BODRUM 47,42

26 SAHIL KULE-1 3 1.BODRUM 96,68

28 SAHIL KULE-1 1 1. BODRUM 98,34

28 SAHIL KULE-1 2 1.BODRUM 96,68

28 SAHIL KULE-1 3 1. BODRUM 98,34

TOPLAM 23 4.850,32

7. GAYRIMENKULE iLISKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktdrler (Swot Analizi)

% Glcli Yanilar
¢ TEM Otoyolu ve E-5 Karayolu gibi kent ana ulagim akslarina yakin olmasi,
e Atatiirk Havaalan: ve Halkali Tren istasyonu alternatif ulagim sistemlerine yakin olmas,
e Cevreye yakin holding ve bilyiik sirket merkezlerinde galisanlar icin cazibe merkezi olmasi,

< Zavif Yanlar
o Bblgede sosyal ve ticari donatilarin heniiz gelismemis olmasi,

¢ Cevresinde diisiik nitelikli, eskimis konut ve gecekondu alanlarinin bulunmasi,
» Bblgede siireklilik arz eden sert riizgar akimi,

()
L4

Firsatiar

o Bahgegehir ve Altingehir prestijli toplu konut alanlan ile komsu bir blgede olusu ve gelismeye
acik olusu,

e Atatiirk Olimpiyat Stadi'na yakin olmasi itibari ile bolgeye yapilan ulagim yatinmlari,

9
0.0

Tehditler
» Bolgede markalasmig alternatif konut projeleri bulunmasi ve satigta yaganacak rekabetin artmig
olmasi
o Tasinmazlarin batisinda bulunan Yarmburgaz Mahallesi'nde, gecekondu tipi garpik
yapilasmalarin yarattigi goriintii kirliligi.
e GAY_RIMENKUL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklegtirilebilir 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 miimkiin olmayan kuflanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabui edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanmin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kulianim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullanimiar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére gu sekildedir.

» Fiziksel olarak miimkiin olma,
» Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami diizeyde verimli olma,

Degerieme konusu gayrimenkuller yasal prosediirli tamamianmig Istanbul Saraylari Projesi kapsaminda
yer almakta olup en etkin ve verimli kullanim analizine iliskin herhangi bir caligma yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degierleme calismasinda; konut ve diikkan fonksiyonlu bagimsiz bélimlerin satis ve kira degerleri icin
Emsal Karsilastirma Yéntemi kullaniimigtir. Taginmaziarin nihai satis dederleri Emsal Kargllagtirma ve
Direkt Gelir Kapitalizasyonu yéntemleri kullanilarak hesaplanmistir. Kullanilan degerleme yontemlerine
ilisikin detaylar alt bashiklarda tanimlanmigtir.

7.3.1. Emsal Kargilastirma Ydntemi Analizi

istanbul ili, Kiiciikeekmece ilcesi, Halkali Mahallesi, 801 Ada, 21 Parsel lzerinde konumlu istanbul
Saraylari projesinde yer alan degerleme konusu Sinpas G.Y.O. A.§. miilkiyetindeki 115 adet bagimsiz
bsliimiin 92 tanesi konut, 23 tanesi ticari Gnite niteliinde olup pazar aragtirmasi; emsal konut projeleri

aragtirmasi ve emsal ticari linite aragtirmasi olmak iizere 2 ayn sekilde yapilmistir.

-
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HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

> Emsal Konut Projesi Aragtirmalan
BOSPHORUS CiTY

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m2 yiizblgimiine
sahip 800 Ada, 4 Parsel lizerinde gelistirilen proje; Yallar, Yal
Apartmanian, Yeditepe Kuleleri, G6l Kuleler, Saraybahce
Evleri, Erguvan Evleri, Ortakéy Arena Residences olmak lizere
toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boéiim bulunmaktadir.
Genellikle orta-list ve {st gelir grubuna hitap eden sitede 2
adet aclk 1 adet kapal ylizme havuzu, sosyal tesis, acik-
kapal otopark alanlar, mescit, site ydnetim binasi, spor
alanlarn, aligveris merkezi ve givenlik hizmetleri
bulunmaktadir

ISTANBUL LOUNGE

Eroflu Yap! tarafindan 68.307 m2 yizélglimli, 801 ada 9
parsel izerinde insa edilmekte olan proje, 757 adet 1+1'den
4+1'e kadar pek ¢ok farkll daire alternatiflerinden olusmakta
olup toplam ingaat alami 145.720 m2'dir. Proje kapsaminda
sosyal donatilar olarak agtk ve kapall havuz, ¢ocuk havuzu,
yiriiylis yollan, bisiklet parkuru, cafe, farkll yaslara yonelik
oyun parklar, tenis kortu, basketbol sahas, mini futbol
sahasl, cocuk kuliibii, agik hava tiyatrosu buiunmaktadir.

Soyak Yapi A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Park Aparts
projesi; stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire segenekleriyle toplam
2200 konut olarak planianmigtir. Projede aynca, bahgeli
dubleks kent evlerinin yani sira, terash ¢att dubleks tipi
konutlar bulunmaktadir. Proje ingaati devam etmekte olup
projenin Nisan 2013 itibari ile tamamlanmas; planlanmaktadir.

SOYAK EVOSTAR

Soyak Yapi A.S. tarafindan gelistirilen Soyak Evostar projesi;
stlidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 daire secenekleriyle toplam 1000
konut olarak planlanmigtir. Projede ayrica, bahgeli dubleks
kent evlerinin yani sira, terash cati dubleks tipi konutlar
bulunmaktadir. Sosyal alanlar olarak proje kapsaminda ozel
peyzaj tasariml bahgeler, yiizme havuzlari, basketbol ve tenis
sahalan bulunmaktadir.

. WENKUL
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DUMANKAYA KONSEPT HALKALI

Dumankaya A.S. tarafindan, 59.000 m2 y{izblgiimli, 801 ada

6 parsel lzerinde gelistiilen projede; 1+1, 2+1, 3+1
rezidans ve villa tipi toplam 813 konut bulunacaktir. Proje
dahilinde sosyal aktivite olarak acik ylizme havuzu, sosyal
tesis, gocuk oyun alani, yiiriiylis yollarn, yansima havuzlan, su
kanallan yer almaktadir.

TERRACE TEMA

Inanlar Insaat tarafindan, 30.000 m?2 yiizélciimlii, 801 ada 5
parsel (izerinde gelistirilen projede 30 ve 40 katl iki adet kule
yer alacaktir. 90-225 m2 araliginda degisen 1+1, 2+1 ve 3+1
daire tipi toplam 416 konut bulunacaktir. Proje dahilinde
sosyal aktivite olarak agik ylizme havuzu, sosyal tesis, gocuk
oyun alam, yiirliylis yollan, yansima havuzlar, su kanallan
yer almaktakdir.

Sinpas GYO igtiraki Eviya Gayrimenkul tarafindan yaklasik
42.000 m2 alanda gelistirilen Ege Yakas! projesinde 9 adet
ticari alan, 378 adet daire yer almaktadir. 1+0, 1+1,
2+1'den 4,5+1'e defisen daire tipleri mevcut olan projede
Alacati Evleri, Asos Evleri, Cunda Evleri, Foca Evleri gibi
adlandinimis blokiar bulunmaktadir. Proje insaati devam
etmekte olup hedeflenen teslim Ekim 2016°drr.

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-Oztas-
Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema ISTANBUL projesi
kapsaminda; konutlar, Tema WORLD Eglence alami, Ticari
Birimler yer almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi
toplam 1,5 milyon metrekare alan iizerinde insa ediimekte
olup eglence ve aligveris alanlarinin yer alacagi projenin konut
alani ise 333 bin metrekare olarak belirlenmigtir. Sakin ve
huzurlu yasam alanlar sunan Tema ISTANBUL konutlari,1+1
den 4+1 e kadar delisen 3531 daireden meydana
gelmektedir. Tema Istanbul'da genis meydanlar, aligveris
alanlar, spa, fitness center, meyve bahgeleri, ylzme
havuzlar:, bisiklet parkuru, spor alanlar, tenis kortu, giivenlik,
cocuk oyun alanlari, eflence alanlan bulunmakta olup proje
teslimlerinin Temmuz 2015te gerceklesecedi belirtilmektedir.
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DUMANKAYA MIKS

TOKi-Emlak Konut-Dumankaya isbirligi ile yaklagik 30.000 m?2
alana inga edilen Dumankaya Miks Projesi, konut ve ticari
alanlan bir arada sunan biri 23 digeri 32 kath 2 adet rezidans
blogu igerisinde 657 adet konut ve 72 adet ticari alanin yer
aldigi AVM olmak Uzere toplam 736 adet Uniteden
olugmaktadir. 38—40 m2 araliginda degisen Stiidyo, 56-135
m2 arahginda degisen 1+1, 97-98 m2 araliginda degigen 2+1
dairelerin yani sira 26-3.133 m2 arahginda degisen ticari
Uniteler yer alan proje Istanbulun hizll yasamina ayak
uyduracak konforlu, dinamik, rahat yagam alami saglayan
rezidans daireleri ve tiim ihtiyaclar kargilayacak ticarl alanian
ile kaliteli bir yasam sunmaktadr.

Tablo. 31 Emsal Projeler Ortalama Satis ve Kira Dedjerleri

Ege Yakas1 43% Nisan 2014 Agustos 2016 378 - 5.396
Terrace Tema Tamamlanmis Ekim 2011 Nisan 2014 416 16,26 4.075
Dumankaya Miks 96% Haziran 2012 Nisan 2015 657 - 4.584
istanbul Saraylan Tamamlanmig Haziran 2008 Haziran 2012 2.796 15,18 3.274
{stanbul Saraylan Tamamlanmig Subat 2010 Ocak 2014 661 14,29 3.542
Istanbul Lounge Tamamlanmg 2010 Ekim 2012 892 13,64 3.420
Istanbul Lounge 2 Tamamlanmis Mart 2011 2013 605 14,58 3.603
Tema Istanbul 88% Haziran 2013 Temmuz 2015 3.531 - 4.210
Soyak Evostar Tamamlanmig Eyliil 2011 Eyliil 2013 1.000 14,49 3.473
Soyak Park Aparts Tamamlanmis Mays 2010 Agustos 2013 1.121 17,01 3.380
Dumankaya Konsept Tamamlanmis Eyliil 2011 Haziran 2014 833 13,58 3.427

Emsal Projelerin Konumiar

; ISTANBUL
SARAYLARI

Dedjerleme konusu taginmazlarin bulundu@u bdlgede yer alan emsal projelerdeki satig degerleri diginda

fstanbul Saraylan projesi kapsaminda satilik ve kiralik taginmazlara iliskin Pazar analizi de yapilmig, elde

edilen veriler asagidaki tablolarda sunulmustur.

HARMONj TMENKUL
DEC VE DANISMANLIK A.S.
C_—~

15_400_22

59



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 32 istanbul Saraylar Projesi Pazarda Yer Alan Satilik Konut Emsalleri

iSTANBUL SARAYLARI SATILIK EMSALLER

BLOK KAT | TiPi | ALAN(m?) | SATIS FIYATH(TL) BiRiM FIYATI {TL/m?) {RTIBAT
11 3+1 148 650.000 4.392 Avrupa G.M.: 530516 81 15
2 3+1 110 445.000 4.045 Radical G.M.: 530 901 24 59
Hisar Kule 2 2+1 119 440.000 3.697 Turyap: 549 472 66 61
Hisar Kule 6 2+1 119 460.000 3.866 Turyap: 549 472 66 61
Hisar Kule 6 2+1 119 400.000 3.361 inter G.M.: 532 327 49 65
Hisar Kule 5 2+1 119 430.000 3.613 inter G.M.: 532 327 49 65
17 141 84 280.000 3.333 Inter G.M.: 532 327 49 65
10 141 84 275.000 3.274 Inter G.M.: 532 327 49 65
10 2+1 111 440.000 3.964 inter G.M.: 532 327 49 65
4 1+1 75 365.000 4.867 Kentsel: 507 540 40 04
5 3+1 178 785.000 4.410 Terna Class: 532 560 60 28
6 3+1 179 410.000 2.291 Tema Class: 532 560 60 28
6 3+1 172 655.000 3.808 N. Aktif G.M.: 532328 41 46
Bahce | 3+1 172 720.000 4.136 N. Aktif G.M.: 532328 41 46
8 341 153 490.000 3.203 inter G.M.: 532 327 49 65
Hanzade Konaklan 2 3+1 138 580.000 4.203 Radical G.M.: 530 901 24 59
Hanzade Konaklarn 5 3+1 153 525.000 3.431 Yurt G.M.: 534 453 65 95
5 3+1 172 780.000 4,535 Tema Class: 532 560 60 28
9 3+1 147 650.000 4.422 Cadde G.M.:532 624 56 86
9 3+1 147 800.000 5.442 Tema Class: 532 560 60 28
7 3+1 170 757.000 4.453 QOriin G.M.: 543 796 91 69
Sultan Sarayi 4+ 182 1.250.000 6.868 N. Aktif G.M.: 532 328 41 46
Bahge | 3+1 151 570.000 3.775 SKYLINE.: 532 784 00 21
8 3+1 155 650.000 4.194 Maxera G.M.: 533 399 40 60
7 241 116 360.000 3.103 Deniz Emlak.: 532 214 56 25
Dolmabahge 4+1 210 1.350.000 6.429 Tema Class: 532 560 60 28
Dolmabahge 5+1 320 1.750.000 5.469 Mustafa Mertcan:532 220
Dolmabah¢e 5+1 320 2.000.000 6.250 izak Janpol Kohen:534 237
4+1 200 1.220.000 6.100 Tema Class: 532 560 60 28
Kuzguncuk 6+1 650 1.720.000 2.646 Tema Class: 532 560 60 28
Yali dairesi 4+1 171 850.000 4.971 inter G.M.: 532 327 49 65
Yal dairesi 4+1 172 835.000 4.855 inter G.M.: 532 327 49 65
Sultan Sarayi 4+1 182 1.100.000 6.044 ReMax: 532 306 85 03

Tablo. 33 istanbul Saraylari Projesi Pazarda Yer Alan Kiralik Konut Emsalleri

{STANBUL SARAYLARI KiRALIK EMSALLER
BLOK KAT ALAN (m?) KiRA (AY/TL) | BiRIM KiRA [AY/TL/m?) IRTIBAT
16 111 1.500 13,51 Orjin G.M.: 543 796 91 69
10 84 1.500 17,86 inter G.M.: 532 327 49 65
18 84 1.600 18,05 Marvel : 53245703 73
10 84 1.200 14,29 inter G.M.: 532 327 49 65
4 84 1.100 13,10 Avrupa G.M.:530 516 81 15
14 127 1.700 13,39 Kentsel: 507 540 40 04
12 72 1.000 13,89 N. Aktif G.M.: 532 328 41 46
5 178 2.000 11,24 Tema Class: 532 560 60 28
Bahge 172 2.750 15,99 N. Aktif G.M.: 532 328 41 46
11 153 2.200 14,38 N. Aktif G.M.: 532 328 41 46
4 147 2.000 13,61 Real Ex:542 628 67 00
Sultan Sarayi 182 4.000 21,98 ReMax: 532 306 85 03
11 178 2.500 14,04 Kentsel: 507 540 40 04
8 155 1.750 11,29 Maxera G.M.: 533 399 40 60
7 116 1.600 13,79 Deniz Emiak.: 532 214 56 25
Dolmabahge 320 6.000 18,75 Mustafa Mertcan:532 220 87 63
Yali 3 171 3.000 17,54 Kentsel: 507 540 40 04
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> Emsal Ticari Unite Arastirmalar

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlara emsal olugturacak nitelikte satilik ve

kiralik emsal ticari Giniteler arastinimis olup agagida tablolar halinde sunulmusgtur.
Tablo. 34 Satilik Ticari Uniteler, TL

SATILIK DUKKA

NO AGIKLAMA ALAN SAT'STTYA"' F?,','::: '?JE, JLETiSIM
1 g:jaelﬁ'ieys::rlr:k;:ll(:.ksinde 100 m? kése diikkan 1.250.000 TL 100 1.250.000 12.500 ::g;'tgg:gg
2 gr;t;l;ttilyr-Kompleksinde 75 m? diikkan 950.000 TL bedelle 75 950.000 12.667 :seg;ltzy;glgosr:i
3 g;c;l;itixhKompleksinde 390 m? diikkan 5.200.000 TL bedelle 390 5.200.000 13.233 ::g;ltgg:srﬁ
4 g:;l;&tix.Kompleksinde 250 m? diikkan 2.500.000 TL bedelle 250 2.500.000 10.000 . :::55?(1)]:(')(55
5 g;aelilc;ysl:::;\k;:iksmde 95 m? kése diikkan 1.250.000 TL 95 1.250.000 13.158 OI:I;ZS;V:S(GI;.B
6 :Iaatllll(le;(ltl:takentte 120 m? oto yikama 1.900.000 TL bedelle 120 1.900.000 15.833 ::3;'?7‘2/;;&
7 saatllll(le:(:l:\takentte 210 m? oto yikama 2.900.000 TL bedelle 210 2.900.000 13.810 gseg_l;tzy;lsvgo;l(l
8 :;IIII(:dh:takentte 85 m? oto yikama 1.550.000 TL bedelie 85 1.550.000 18.235 gse:_l;tg;g:g‘l:l
9 :iaat:':.ii::takentte 7G m? oto yikama 1.950.000 TLbedelle 70 1.950.000 27.857 g:gytg;lsv;srz

Tablo. 35 Kiralik Ticari Uniteler, TL

KIRALIK DUKKAN

KIRALIK BIRIM KiRA .

NO ACIKLAMA ALAN FIYATI, T/Ay | FIYAT), TL/Ay/m? iLETiSIM

1 Ortakéy Kompleksinde 100 m? kége diikkan 8.000 100 8.000 20 Reality World
TL/AYybedelle kiraliktir. : 0507 2769843
Kanuni Sultan Siileyman Hastanesi kargisinda 60 m? diikkan Reality World

2 60 18.000 300
18,000 TL/Ay bedelle kiraliktir. 0507 2769844
Ortakdy Kompleksinde 95 m? kdse diikkan 6.000 TL/Ay . My Sweet H.

3 bedelle kiraliktir, = S & 0532 0613666
Soyak Olimpia Kentte 100 m? diikkan 4.000 TL/Ay bedelle Turyap

4 100 '
kiralhktir, 4.000 40 0554 4023774
Halkal Atakentte 200 m? oto yikama 2.000 TL/Ay bedelle Turyap

5 200 2.000 10
kiraliktir 0554 4023774

7.3.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Degerleme konusu taginmaziar ile ayni boigede bulunan emsal projelerdeki satilik ve kiralik miitkier
incelenmistir. Yapilan konut pazar arastirmasinda emsal tasinmazlarn satis ve kira degerlerinin,
konumlu oldugu yapilann teknik donanim, ulagim iligkileri, sunulan hizmetler, teslimat durumu gibi farki
kriterler dogrultusunda degisiklik gosterdigi gériilmistiir.

Yapilan Pazar analizi sonucu; tamamlanmig ve insaat halindeki emsal projelerde yer alan mesken nitelikli
tasinmazlann pazarlik dncesi ortalama birim satis dederlerinin ~3.850 TL/m?2, ortalama birim kira
degerinin ~15 TL/Ay/m2 oldugu gorilmiigtiir.

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile istanbul saraylan projesinde stokta kalan mesken nitelikli
gayrimenkuller igin birim satig degerleri 2.750-5.250 TL/m? araliginda takdir edilmigtir. Taginmazlar;
diger projelerle ve kendi iginde blok, kat, manzara gibi kriterler agisindan degerlendirilerek her bir

bagimsiz béliim igin birim satis degerleri serefiyelendirilmistir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Tablo. 36 Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ile Hesaplanan Mesken Nitelikli Tasinmazlann Dederi

B.B. ndug : Satisa Es Piig'ms‘.z. irim Degeri atis Degeri
Blok No HHokads No Buh]'(-a: i sg:;. A (mg; B::““‘ Broje BI(TL}mg] xgv arte E‘ra.]
ani (m?)
SAHIL SARAY 5 2.KAT 4+1 181,72 147,00 4.800 TL 872.256 TL
10 IKILIYALI 5 2.KAT 4+1 207,88 149,19 5.250 TL 1.091.370 TL
18 KORU SARAY 3 1.KAT 4+1 172,66 134,26 4,500 TL 776.970 TL
18 KORU SARAY 8 3.KAT 4+1 172,49 133,51 4.550 TL 784.830 TL
21 KORU SARAY 4 1.KAT 4+1 172,66 134,26 4.500 TL 776.970 TL
23 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 172,66 134,26 4.500 TL 776.970 TL
23 KORU SARAY 12 5.KAT 4+1 171,13 133,35 4.650 TL 795.755 TL
24 KORU SARAY 6 2.KAT 4+1 172,66 134,26 4500 TL 776.970 TL
24 KORU SARAY 12 4.KAT 4+1 171,14 133,35 4.650 TL 795.801 TL
25 KORU SARAY 3 1.KAT 4+1 172,66 134,26 4500 TL 776.970 TL
25 KORU SARAY 7 3.KAT 4+1 172,49 133,51 4,525 TL 780.517 TL
26 SAHIL KULE 60 11.KAT 1+1 84,00 48,50 3.500 TL 294.000 TL
27A SAHIL KULE 11 2.KAT 2+1 128,93 68,00 3.450 TL 444.809 TL
27A SAHIL KULE 12 2.KAT 3+1 169,80 106,80 3.400 TL 577.320 TL
27A SAHIL KULE 30 7.KAT 241 128,93 68,00 3.450 TL 444,809 TL
278 SAHIL KULE 28 6.KAT 3+1 169,80 106,80 3.450 TL 585.810 TL
27B SAHIL KULE 35 8.KAT 241 129,63 68,00 3.475 TL 450.464 TL
278 SAHIL KULE 43 10.KAT 2+1 129,63 68,00 3.525 TL 456.946 TL
27B SAHIL KULE 64 15.KAT 3+1 169,80 106,80 3.600 TL 611.280 TL
27B SAHIL KULE 74 18.KAT 2+1 129,63 68,00 3.650 TL 473.150 TL
27B SAHIL KULE 75 18.KAT 2+1 129,63 68,00 3.650 TL 473.150 TL
28 SAHIL KULE 10 1.KAT 1+1 83,00 48,20 3.650 TL 302.950 TL
28 SAHIL KULE 1 37 6. KAT 1+1 83,00 48,20 3.650 TL 302.950 TL
28 SAHIL KULE 1 57 10.KAT 1+1 84,00 48,40 3.700 TL 310.800 TL
28 SAHIL KULE 1 90 17.KAT 1+1 84,00 48,50 3.750 TL 315.000 TL
28 SAHILKULE 1 92 17.KAT 1+1 84,00 48,50 3.750 TL 315.000 TL
28 SAHILKULE1 | 112 21 KAT 1+1 75,30 45,20 3.800 TL 286.140 TL
28 SAHILKULE1 | 116 22.KAT 1+1 81,00 51,00 3.800 TL 307.800 TL
29A GUNEY BLOK 4 1.KAT 3+1 177,90 114,05 3.575TL 635.993 TL
29A GUNEY BLOK 5 1.KAT 3+1 147,03 86,70 3.650 TL 536.660 TL
29A GONEY BLOK 7 2.KAT 3+1 177,00 114,05 3,675 TL 650.475 TL
29A GUNEY BLOK 8 2.KAT 3+1 147,03 86,70 3.700 TL 544,011 TL
29A GUNEY BLOK 9 2KAT 3+1 164,14 105,30 3.700 TL 607.318 TL
29A GUNEY BLOK 14 4KAT 3+1 147,03 86,70 3.725 TL 547.687 TL
294 GUNEY BLOK 22 7.KAT 3+1 177,90 114,05 3.700 TL 658.230 TL
29A GUNEY BLOK 25 8.KAT 3+1 177,90 114,05 3.700 TL 658.230 TL
29A GUNEY BLOK 38 12.KAT 3+1 147,03 86,70 3.800 TL 558.714 TL
29B GUNEY BLOK 4 1.KAT 3+1 164,14 105,30 3.625 TL 595.008 TL
29B GUNEY BLOK 9 2. KAT 3+1 177,90 114,05 3.625 TL 644.888 TL
29B GUNEY BLOK 15 4.KAT 3+1 177,90 114,05 3.675TL 653.783 TL
29B GUNEY BLOK 35 11.KAT 3+1 147,03 86,70 3.800 TL 558.714 TL
29B GUNEY BLOK 38 12.KAT 441 224,66 147,11 4100 TL 921.106 TL
30A GUNEY BLOK 6 1.KAT 3+1 164,14 105,30 3.625 TL 595.008 TL
30A GUNEY BLOK 28 9.KAT 3+1 172,24 111,24 3.800 TL 654.512 TL
30A GUNEY BLOK 38 12. KAT 3+1 147,03 86,70 3.800 TL 558.714 TL
30B GUNEY BLOK 2 ZEMIN KAT 3+1 150,64 86,70 3.300 TL 497.112 TL
30B GUNEY BLOK 4 1. KAT 3+1 164,14 105,30 3.375TL 553.973 TL
30B GUNEY BLOK 6 1. KAT 3+1 177,90 114,05 2.850 TL 507.015 TL
30B GUNEY BLOK 10 3.KAT 3+1 164,14 105,30 3.500 TL 574.490 TL
30B GUNEY BLOK 15 4.KAT 3+1 177,90 114,05 3.600 TL 640.440 TL
30B GUNEY BLOK 33 10.KAT 3+1 172,24 111,24 3.700 TL 637.288 TL
31A GUNEY BLOK 3 ZEMIN KAT 3+1 164,14 105,30 3.100 TL 508.834 TL
31A GUNEY BLOK 17 5.KAT 3+1 147,03 86,70 3.330 TL 489.610 TL
31A GUNEY BLOK 19 6.KAT 3+1 177,90 114,05 3.600 TL 640.440 TL
31B GUNEY BLOK 31 10.KAT 3+1 162,76 105,30 3.775TL 614.419 TL
31B GUNEY BLOK 35 11, KAT 3+1 147,03 86,70 3.800 TL 558.714 TL
31B GUNEY BLOK 37 12.KAT 4+1 209,42 143,91 3.850 TL 806.267 TL
32A | CIRAGANREZIDANS | 6 1.KAT 2+1 120,00 76,60 3.500 TL 420.000.TL
32A | CIRAGANREZIDANS | 8 1. KAT STUDYO 60,00 32,45 3, TRIET0R00]
32A | CIRAGANREZIDANS | 14 2.KAT STUDYO 51,00 27,73  HRNSY TG BL0E
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Bagimsiz
Bolim Proje
Alani (m?%)

Bulundugu Oda Satisa Esas

Birim Degeri Satis Degeri

Blok No Blok Adi (TL/m?) KDV Haric (TL)

No Kat Sayisi Alam (m?)

32A CIRAGAN REZIDANS | 20 3. KAT STUDYO 51,00 27,73 3.550 TL 181.050 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 56 9. KAT STUDYO 51,00 27,73 3.700 TL 188.700 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 68 11.KAT STDYO 51,00 27,73 3.750 TL 191.250 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 74 12, KAT STUDYO 51,00 27,73 3.750 TL 191.250 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 80 13. KAT ST{UDYO 51,00 27,73 3.750 TL 191.250 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 86 14.KAT STUDYO 54,00 27,73 3.800 TL 205.200 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 91 15. KAT STUDYO 56,00 27,73 3.800 TL 212.800 TL
32A CIRAGAN REZIDANS | 95 16.KAT STUDYO 65,00 27,73 3.850 TL 250.250 TL
32C CIRAGAN REZIDANS 9 1. KAT 4+1 191,00 133,98 4.200 TL 802.200 TL
32C CIRAGAN REZIDANS | 27 7.KAT 3,5+1 219,00 107,03 2.900 TL 635.100 TL
33A KUZEY BLOX 3 ZEMIN KAT 3+1 138,20 86,72 3.550 TL 490.610 TL
33A KUZEY BLOK 4 1. KAT 3+1 152,51 94,54 3.500 TL 533.785 TL
33A KUZEY BLOX 6 1. KAT 3+1 138,20 86,72 3.550 TL 490.610 TL
33B KUZEY BLOK 6 1. KAT 3+1 152,51 92,26 3.500 TL 533.785 TL
33B KUZEY BLOX 7 2. KAT 3+1 138,20 86,14 3.550 TL 490.610 TL
33B KUZEY BLOK 9 2. KAT 3+1 152,51 92,26 3.500 TL 533.785 TL
33B KUZEY BLOX 12 3.KAT 3+1 152,51 92,26 3.50C TL 533.785 TL
33B KUZEY BLOK 14 4KAT 2+1 113,23 64,01 3.600 TL 407.628 TL
34A KUZEY BLOK 4 1. KAT 3+1 152,51 94,54 3.600 TL 549.036 TL
34A KUZEY BLOX 6 1. KAT 3+1 138,20 86,72 3.700 TL 511.340 TL
34A KUZEY BLOK 7 2. KAT 3+1 145,51 94,54 3.650 TL 531.112 TL
34A KUZEY BLOK 15 4.KAT 3+1 138,20 86,72 3.750 TL 518.250 TL
34B KUZEY BLOK 4 1. KAT 3+1 138,20 86,14 3.650 TL 504.430 TL
34B KUZEY BLOK 5 1.KAT 2+1 113,23 64,01 3.550 TL 401.967 TL
34B KUZEY BLOK 6 1.KAT 3+1 152,51 92,26 3.600 TL 549.036 TL
34B KUZEY BLOK 9 2. KAT 3+1 152,51 92,26 3.650 TL 556.662 TL

35 KORU KULE 7 1. KAT 1+1 83,00 48,20 3.600 TL 298.800 TL

35 KORU KULE B 1. KAT 1+1 81,00 50,60 3.600 TL 291.600 TL

35 KORU KULE 9 1. KAT 1+1 83,00 48,20 3.600 TL 298.800 TL
35 XORU KULE 12 2. KAT 1+1 83,00 48,20 3.625 TL 300.875 TL

35 KORU KULE 14 2.KAT 1+1 83,00 48,20 3.625 TL 300.875 TL
35 KORU KULE ﬂ 7.KAT 1+1 83,60 48,20 3.700 TL 307.100 TL

Emsal Kargilastirma Yontemi ile degerleme konusu mesken nitelikii tasinmazlann K.D.V. hari¢ toplam
satis degeri 47.359.983 TL olarak hesaplanmigtir.
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Degerlemeye konu ticari nitelikli gayrimenkuller igin konum, biyiikliik, kat, nitelik ve site iginde
kullaniliyor olmasindan kaynaklanan negatif ve pozitif etmenler dikkate alinarak her bir bagimsiz bdlim
icin birim satig degerleri takdir edilmistir. Emsal Karsilagtirma Analizi ile ticari tniteler igin birim satig
degeri 2.550 TL/m?2 - 6.500 TL/m? aralijinda takdir edilmis olup hesaplanan satig dederleri agagidaki
tabloda sunulmustur.

Tablo. 37 Emsal Karsiastirma Analizi Yéntemi ile Hesaplanan Ticari Nitelikli Tasinmazlarin Dederi
B.Biliim Bulundugu Satisa Esas Birim Degeri Satis Degeri

Blok Ada

No Kat Alani {(m2) (TL/m?) KDV Harig (TL)

14 KUZGUNCUK KAFE 1 ZEMIN 146,30 4.000 TL 585.200 TL
32A CIRAGAN 1 3.BODRUM 507,82 2.550 TL 1.294.941TL
32A CIRAGAN 2 ZEMIN 278,01 2.750 TL 764.528 TL
32A CIRACAN 3 ZEMIN 41,62 6.500 TL 270.530 TL
32A CIRAGAN 4 ZEMIN 56,56 6.000 TL 339.360 TL
32B CIRAGAN 1 2.BODRUM 677,05 2.500 TL 1.692.625 TL
32B CIRAGAN 2 2.B0DRUM 221,39 2.750 TL 608.823 TL
32B CIRAGAN 3 1.BODRUM 29,93 2.550 TL 76.322 TL
32B CIRAGAN 4 1.BODRUM 227,47 2550 TL 580.049 TL
32B CIRAGAN 5 1.BODRUM 87,42 2.550 TL 222921 TL
32C CIRAGAN 1 2.BODRUM 457,38 2.550 TL 1166319 TL
32C CIRAGAN 2 1.BODRUM 45,68 2.750 TL 125.620 TL
32C CIRAGAN 3 1.BODRUM 141,69 2.750 TL 389.648 TL
32C CIRAGAN 4 1.BODRUM 67,81 2750 TL 186,478 TL
32C CIRAGAN 5 1.BODRUM 81,02 2.750 TL 222.805TL
32D CIRAGAN 1 1.BODRUM 684,94 2.600 TL 1.780.844 TL

7 KULE RESTORAN 1 ZEMIN 466,92 3.000 TL 1.400.760 TL

9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85 3.750 TL 726.938 TL
28 SAHIL KULE 1 1.BODRUM 98,34 4,500 TL 467115 TL
28 SAHIL KULE 2 1.BODRUM 96,68 4700 TL 468.898 TL
28 SAHIL KULE 3 1.BODRUM 98,34 4500 TL 467115 TL
26 SAHIL KULE B1 1.BODRUM 47,42 5.500 TL 256.068 TL
26 SAHIL KULE G3 1.BODRUM 96,68 4700 TL 468.898 TL

TOPLAM ' 4.850,32 81.500'TL 14.562.802 TL

Emsal Karsilastirma Yontemi ile degerleme konusu ticari nitelikli taginmazlann K.D.V. hari¢ toplam satig
degeri 14.562.802.-TL olarak hesaplanmigtir.

7.3.3. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasinda Maliyet Olugumlan Analizi Yéntemi kullanimamgtir.

7.3.4. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir Indirgeme Yaklagimi analizi iki ayrn yontem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir
Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir.

7.3.4.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu Istanbul Saraylari projesi ve ayni bolgedeki projelerde kira
degerleri arastiriimigtir. Bélge genelinde birim kira degerlerinin 13,5-17 TL/Ay/m? aralifinda degistidi,
ortalama birim kira dederinin ~15 TL/Ay/m?2 oldugu goriilmugttir.

Tasinmaziarin deger takdirinde ikinci degerleme yontemi olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu ybntemi
kullaniimistir. Kapitalizasyon oramimi belilemek adina Istanbul Saraylan projesinde satilik ve ayni
zamanda kiralk olarak pazarda yer alan tasinmazlarin degerleri arastinimis, yillik kira d e\{' i
dederine béliinmesi sonucu hesaplanan kapitalizasyon oranlar asagidaki tabloda\é&ﬂmh L W\(‘Nﬁf
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Tablo. 38 RO (Kapitalizasyon Orani) Analizi

moc | wr |t | G | e | | i | "
10 241 111 440.000 3.964 1.500 13,51 0,041
5 3+1 178 785.000 4.410 2.000 11,24 0,031
Sultan Sarayi 440 182 1.250.000 6.868 4.000 21,98 0,038
8 3+1 155 650.000 4.194 1.750 11,29 0,032
7 2+1 116 360.000 3.103 1.600 13,79 0,053
Doimabahge 5+1 320 1.750.000 5.469 6.000 18,75 0,041
Yal dairesi 4+1 171 850.000 4.971 3.000 17,54 0,042

Yapilan pazar aragtirmalan sonucunda degerleme konusu mesken nitelikii taginmazlara emsal olabilecek
miilklerin satis ve kira dederleri arasindaki iliski incelendiginde kapitalizasyon oraninin 0,031-0,053
arali§inda degistigi goriilmistiir. Tasinmazlarin satis ve kiralama kabiliyetlerini arttirmak amaci ile alan
bilgilerinin abartili beyan edildigi, degerlerde pazarlk paylar bulunduguy, taginmazianin konumlu oldugu
projenin niteligi gibi kriterler géz dniinde bulunduruiarak konut nitelikii taginmaziann ortalama birim kira
degerinin ~14 TL/Ay/m?, kapitalizasyon oraninin 0,050 olacadi 6n goriilmiigtiir. Ticari lniteler igin
birim kira degerleri 12-26 TL/Ay/m2 aralijinda, kapitalizasyon oran: 0,070 olarak takdir edilmig ve Direkt
Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile hesaplanan satis degerleri asagdaki tabloda belirtilmigtir.

Tablo. 39 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Hesaplanan Mesken Nitelikli Tasinmazlarin Degeri

Birim Kira Degeri  Kira Degeri Satis Degeri
(TL/Ay/m*) (TL/Ay) KDV Harig (TL)

Satisa Esas
Alam/(m?)

B.Bolim  Bulundugu

Blok-Ad) No Kat

5 SAHIL SARAY 5 2.KAT 181,72 18 TL 3.271 TL 785.030 TL
10 IKILIYALI 5 2.KAT 207,88 21 TIL 4.365 TL 1.047.715 TL
18 KORU SARAY 3 1.KAT 172,66 17 TL 2,935 TL 704.453 TL
18 KORU SARAY 8 3.KAT 172,49 17 TL 2.932 TL 703.759 TL
21 KORU SARAY 4 1.KAT 172,66 17 TL 2.935 TL 704.453 TL
23 KORU SARAY 6 2.KAT 172,66 17 TL 2.935 TL 704.453 TL
23 KORU SARAY 12 5.KAT 171,13 18 TL 3.080 TL 739.282 TL
24 KORU SARAY 6 2.KAT 172,66 17 TL 2.935 TL 704.453 TL
24 KORU SARAY 12 4.XKAT 171,14 18 TL 3.081 TL 739.325 TL
25 KORU SARAY 3 1.KAT 172,66 17 TL 2.935TL 704.453 TL
25 KORU SARAY 7 3.KAT 172,49 17 TL 2.932TL 703.759 TL
26 SAHIL KULE 60 11.KAT 84,00 15 TL 1.260 TL 302.400 TL

27A SAHIL KULE 11 2.KAT 128,93 14 TL 1.805 TL 433.205TL
27A SAHIL KULE 12 2.KAT 169,80 14 TL 2377 TL 570.528 TL
27A SAHIL KULE 30 7.KAT 128,93 15 TL 1.934 TL 464.148 TL
27B SAHIL KULE 28 6.KAT 169,80 14 TL 2.377 TL 570.528 TL
27B SAHIL KULE 35 8.KAT 129,63 15TL 1.944 TL 466.668 TL
278 SAHIL KULE 43 10.KAT 129,63 15TL 1.944 TL 466.668 TL
27B SAHIL KULE 64 15.KAT 169,80 15TL 2.547 TL 611.280 TL
27B SAHIL KULE 74 18.KAT 129,63 15TL 1.944 TL 466.668 TL
27B SAHIL KULE 75 18.KAT 129,63 15 TL 1.944 TL 466.668 TL
28 SAHIL KULE 10 1.KAT 83,00 14TL 1.162 TL 278.880 TL
28 SAHIL KULE 1 37 6. KAT 83,00 14 TL 1.162 TL 278.880 TL
28 SAHIL KULE 1 57 10.KAT 84,00 15TL 1.260 TL 302.400 TL
28 SAHILKULE 1 90 17.KAT 84,00 15TL 1.260 TL 302.400 TL
28 SAHIL KULE 1 92 17.KAT 84,00 15TL 1.260 TL 302.400 TL
28 SAHIL KULE 1 112 21. KAT 75,30 15TL 1.130 TL 271.080 TL
28 SAHIL KULE 1 116 22.KAT 81,00 15 TL 1.215 TL 291.600 TL
29A GUNEY BLOK 4 1.KAT 177,90 14 TL 2491 TL 597.744 TL
29A GUNEY BLOK 5 1. KAT 147,03 14 TL 2.058 TL 494.021 TL
29A GUNEY BLOK 7 2.KAT 177,00 14 TL 2478 TL 594.720 TL
29A GUNEY BLOK 8 2.KAT 147,03 14 TL 2.058 TL 494.021 TL
29A GUNEY BLOK 9 2.KAT 164,14 14 TL 2.298 TL 551.510 TL
29A GUNEY BLOK 14 4.KAT 147,03 14 TL 2.058 TL 494.021TL
29A GUNEY BLOK 22 7.KAT 177,90 14 TL 97
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B.Bélim  Bulundugu Satisa Esas Birim Kira Degeri  Kira Degeri Satis Degeri

|, (e No Kat Alam (m?) (TL/Ay/m?) (TL/Ay) KDV Harig (TL)

29A GUNEY BLOK 25 8.KAT 177,90 14 TL 2.491TL 597.744 TL
29A GUNEY BLOK 38 12.KAT 147,03 15TL 2.205 TL 529.308 TL
29B GUNEY BLOK 4 1.KAT 164,14 14 TL 2.298 TL 551510 TL
29B GUNEY BLOK 9 2. KAT 177,90 14 TL 2491TL 597.744 TL
29B GUNEY BLOK 15 4.KAT 177,90 14 TL 2491 TL 597.744 TL
29B GUNEY BLOK 35 11.KAT 147,03 15TL 2.205TL 529.308 TL
29B GUNEY BLOK 38 12.KAT 224,66 15TL 3370 TL 808.776 TL
30A GUNEY BLOK 6 1.KAT 164,14 14 TL 2298 TL 551.510 TL
30A GUNEY BLOK 28 9.KAT 172,24 i4TL 2411TL 578.726 TL
30A GUNEY BLOK 38 12. KAT 147,03 15 TL 2205 TL 529,308 TL
30B GUNEY BLOK 2 ZEMIN KAT 150,64 14 TL 2109 TL 506.150 TL
30B GUNEY BLOK 4 1. KAT 164,14 14 TL 2298 TL 551.510 TL
30B GUNEY BLOK 6 1. KAT 177,90 12TL 2135 TL 512.352 TL
30B GUNEY BLOK 10 3.KAT 164,14 14 TL 2298 TL 551.510 TL
30B GUNEY BLOK 15 4. KAT 177,90 14 TL 2.491TL 597,744 TL
30B GUNEY BLOK 33 10.KAT 172,24 14 TL 2411 TL 578.726 TL
31A GUNEY BLOK 3 ZEMIN KAT 164,14 14 TL 2298 TL 551,510 TL
31A GUNEY BLOK 17 5.KAT 147,03 15TL 2.205 TL 529,308 TL
31A GUNEY BLOK 19 6.KAT 177,90 14 TL 2.491TL 597.744 TL
31B GUNEY BLOK 31 10.KAT 162,76 15 TL 2.441TL 585,936 TL
31B GUNEY BLOK 35 11. KAT 147,03 15TL 2.205 TL 529.308 TL
31B GUNEY BLOK 37 12.KAT 209,42 15TL 3.141TL 753912 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 6 1.KAT 120,00 14 TL 1.680 TL 403.200 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 8 1. KAT 60,00 14 TL 840 TL 201.600 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 14 2. KAT 51,00 14 TL 714 TL 171.360 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 20 3.KAT 51,00 14 TL 714 TL 171.360 TL
32A GIRAGAN REZIDANS 56 9, KAT 51,00 15TL 765 TL 183.600 TL
32A GIRAGAN REZIDANS 68 11. KAT 51,00 15 TL 765 TL 183.600 TL
32A GIRAGAN REZIDANS 74 12. KAT 51,00 15TL 765 TL 183.600 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 80 13. KAT 51,00 15TL 765 TL 183.600 TL
324 GIRAGAN REZIDANS 86 14. KAT 54,00 15 TL 810 TL 194,400 TL
324 CIRAGAN REZIDANS 91 15. KAT 56,00 15TL 840 TL 201.600 TL
32A CIRAGAN REZIDANS 95 16. KAT 65,00 15 TL 975 TL 234.000 TL
32C GIRAGAN REZIDANS 9 1. KAT 191,00 15TL 2.865 TL 687.600 TL
32C GIRAGAN REZIDANS 27 7.KAT 219,00 11TL 2409 TL 578.160 TL
33A KUZEY BLOK 3 ZEMIN KAT 138,20 14 TL 1,935 TL 464,352 TL
33A KUZEY BLOK 4 1. KAT 152,51 14 TL 2.135TL 512.434TL
33A KUZEY BLOK 6 1. KAT 138,20 14 TL 1.935 TL 464,352 TL
338 KUZEY BLOK 6 1. KAT 152,51 14 TL 2.135TL 512,434 TL
33B KUZEY BLOK 7 2. KAT 138,20 14 TL 1.935 TL 464.352 TL
33B KUZEY BLOK 9 2. KAT 152,51 14 TL 2.135TL 512.434 TL
33B KUZEY BLOK 12 3.KAT 152,51 14 TL 2.135TL 512.434 TL
33B KUZEY BLOK 14 4.KAT 113,23 14 TL 1.585 TL 380.453 TL
34A KUZEY BLOK 4 1. KAT 152,51 15TL 2.288 TL 549.036 TL
344 KUZEY BLOK 6 1. KAT 138,20 15TL 2.073TL 497.520TL
34A KUZEY BLOK 7 2. KAT 145,51 15TL 2183 TL 523.836 TL
34A KUZEY BLOK 15 4.KAT 138,20 15TL 2.073 TL 497.520 TL
34B KUZEY BLOK 4 1. KAT 138,20 15 TL 2.073 TL 497.520 TL
34B KUZEY BLOK 5 1.KAT 113,23 14 TL 1.585 TL 380.453 TL
34B KUZEY BLOK 6 1.KAT 152,51 14 TL 2135TL 512.434 TL
34B KUZEY BLOK 9 2. KAT 152,51 15TL 2.288 TL 549.036 TL

35 KORU KULE 7 1. KAT 83,00 14 TL 1.162 TL 278.880 TL

35 KORU KULE 8 1. KAT 81,00 15TL 1215 TL 291,600 TL

35 KORU KULE 9 1. KAT 83,00 14 TL 1.162 TL 278.880 TL

35 KORU KULE 12 2.KAT 83,00 14 TL 1,162 TL 278.880 TL

35 KORU KULE 14 2. KAT 83,00 14 TL 1162 TL 278.880 TL

35 KORU KULE 37 7.KAT 83,00 14 TL 1.162 TL 278,880 TL

TOPLAM ' _ : " 12.573,21 .. . | 1276.0Z5TL | 44.722.985TL

Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ile degerleme konusu mesken nitelikli taginmaziann K.D.V. harig

toplam satis dederi 44.722,985 TL olarak hesaplanmigtir. RN\ON‘ G

66
15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Tablo. 40 Direkt Kapitalizasvon Yontemi ile Hesanlanan Tiacri Nitelikli Tasinmazlann Dederi

Birim Kira
Degeri
(TL/Ay/m?)

Kira Degeri Sahis Degeri
(TL/Ay) KDV Harig (TL)

Blok Adi B.Bolum Bulundugu  Satisa Esas

No Kat Alani(m2)

14 KUZGUNCUK KAFE 1 ZEMIN 146,30 20 TL 2926 TL 585.200 TL
32A CIRAGAN 1 3.BODRUM 507,82 13 TL 6.602 TL 1.320.332 TL
324 CIRAGAN 2 ZEMIN 278,01 14'TL 3.892 TL 778.428 TL
32A CIRAGAN 3 ZEMIN 41,62 33 TL 1.373 TL 274.692 TL
32A CIRAGAN 4 ZEMIN 56,56 30 TL 1.697 TL 339.360 TL
32B CIRAGAN 1 2.BODRUM 677,05 13 TL 8.802 TL 1.760.330 TL
32B CIRAGAN 2 2.BODRUM 221,39 14TL 3.099 TL 619.892 TL
32B CIRAGAN 3 1.BODRUM 29,93 13 TL 389 TL 77.818 TL
32B CIRAGAN 4 1.BODRUM 22747 13TL 2957 TL 591.422 TL
32B CIRAGAN 5 1.BODRUM 87,42 13TL 1.136 TL 227.292TL
32C CIRAGAN 1 2.BODRUM 457,38 13 TL 5.946 TL 1.189.188 TL
32¢C CIRAGAN 2 1.BODRUM 45,68 14 TL 640 TL 127.904 TL
32C CIRAGAN 3 1.BODRUM 141,69 14 TL 1.984 TL 396.732 TL
32C CIRAGAN 4 1.BODRUM 67,81 14TL 949 TL 189.868 TL
32¢ CIRAGAN 5 1.BODRUM 81,02 14 TL 1.134TL 226.856 TL
32D CIRAGAN 1 1.BODRUM 684,94 13 TL 8.904 TL 1.780.844 TL

7 KULE RESTORAN 1 ZEMIN 466,92 15TL 7.004 TL 1.400.760 TL

9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85 19 TL 3.683 TL 736.630 TL

28 SAHIL KULE 1 1.BODRUM 98,34 23TL 2.262 TL 452.364 TL

28 SAHIL KULE 2 1.BODRUM 96,68 24 TL 2320 TL 464.064 TL

28 SAHIL KULE 3 1.BODRUM 98,34 23TL 2.262 TL 452364 TL

26 SAHIL KULE B1 1.BODRUM 47,42 28 TL 1.328 TL 265.552 TL

26 SAHIL KULE G3 1.BODRUM 96,68 24TL 2320 TL 464.064 TL

TOPLAM = . . . ] 485032 4 . - 73.610TL | 14.721.956TL

Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ile degerleme konusu ticari nitelikli tasinmaziann K.D.V. harig
toplam satis degeri 14.721.956.-TL olarak hesaplanmistir.

7.3.4.2. Nakit Akimlan Analizi Yontemi

Degerleme galismasi proje dahilinde yer alan bagimsiz boliimlerin giincel satis degerlerinin belirlenmesi
amaclyla hazirlanmig olup degerlemede Nakit Akimlan Analizi Yontemi kullaniimamigtir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDiRILMESI
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Konu tasinmazlann degerleme caligmasinda Emsal Kargilastirma ve Direkt Kapitalizasyon yontemleri
kullanilarak satis degerleri hesaplanmistir. iki farkl degerleme yéntemi ile hesaplanan satis degerleri
Emsal Karsilastirma Yontemi lehine uyumlastinlarak bagimsiz béliim bazinda nihai satig degerleri takdir
edilmistir. Nihai satis degerleri tablosu ve uyumlagtinlmig toplam satig degeri asagidaki tabloda

verilmigtir.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tablo. 41 Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastinimas: (Mesken Nitelikli)

Direkt

Emsal

S - Nihai Sati:

o mes  OMIm Biwdh St o ol MR
Harig (TL) Haric (TL) Hang (Lt)
5 SAHIL SARAY 5 2.KAT 181,72 785.030 TL 872.256 TL 872.000 TL

10 IKILIYALI 5 2.KAT 207,88 1.047.715TL 1091370 TL 1.091.000 TL
18 KORU SARAY 3 1KAT 172,66 704.453 TL 776970 TL 777.000 TL
18 KORU SARAY 8 3KAT 172,49 703.759 TL 784.830 TL 785.000 TL
21 KORU SARAY 4 1KAT 172,66 704453 TL 776970 TL 777.000 TL
23 KORU SARAY 6 2KAT 172,66 704.453 TL 776970 TL 777.000 TL
23 KORU SARAY 12 5.KAT 171,13 739.282 TL 795.755 TL 796.000 TL
24 KORU SARAY 6 2.KAT 172,66 702453 TL 776970 TL 777.000 TL
24 KORU SARAY 12 4KAT 171,14 739.325 TL 795.801 TL 796.000 TL
25 KORU SARAY 3 1KAT 172,66 704453 TL 776970 TL 777.000 TL
25 KORU SARAY 7 3.KAT 172,49 703.759 TL 780.517 TL 781.000TL
26 SAHIL KULE 60 11KAT 84,00 302.400 TL 294.000 TL 294.000 TL
27A SAHIL KULE 11 2.KAT 128,93 433.205TL 444,809 TL 445.000 TL
27A SAHIL KULE 12 2KAT 169,80 570.528 TL 577.320 TL 577.000 TL
27A SAHIL KULE 30 7KAT 128,93 464,148 TL 444.809 TL 445.000 TL
27B SAHIL KULE 28 6.KAT 169,80 570.528°TL 585.810 TL 586.000 TL
27B SAHIL KULE 35 8.KAT 129,63 466.668 TL 450.464 TL 450.000 TL
27B SAHIL KULE 43 10.KAT 129,63 466.668 TL 456946 TL 457.000 TL
27B SAHIL KULE 64 15.KAT 169,80 611,280 TL 611.280 TL 611.000 TL
27B SAHIL KULE 74 18KAT 129,63 466.668 TL 473150 TL 473.000 TL
27B SAHIL KULE 75 18.KAT 129,63 466,668 TL 473150 TL 473.000 TL
28 SAHIL KULE 10 1KAT 83,00 278880 TL 302.950 TL 303.000 TL
28 SAHIL KULE 1 37 6. KAT 83,00 278.880 TL 302.950 TL 303.000 TL
28 SAHIL KULE 1 57 10.KAT 84,00 302.400 TL 310.800 TL 311.000 TL
28 SAHIL KULE 1 90 17KAT 84,00 302.400 TL 315.000 TL 315.000 TL
28 SAHIL KULE 1 92 17.KAT 84,00 302.400 TL 315.000 TL 315.000 TL
28 SAHILKULE 1 112 21 KAT 75,30 271.08CTL 286.140 TL 286.000 TL
28 SAHIL KULE 1 116 22.KAT 81,00 291.600 TL 307.800 TL 308.000 TL
29A GUNEY BLOK 4 1KAT 177,90 507.744TL 635.993 TL 636.000 TL
29A GUNEY BLOK 5 1. KAT 147,03 494.021TL 536.660 TL 537.000 TL
29A GUNEY BLOK 7 2KAT 177,00 594.720TL 650475 TL 650.000 TL
29A GUNEY BLOK 8 2KAT 147,03 494021 TL 544011 TL 544000 TL
294 GUNEY BLOK 9 2.KAT 164,14 551510 TL 607.318 TL 607.000 TL
29A GUNEY BLOK 14 4.KAT 147,03 494.021TL 547.687 TL 548.000 TL
29A GUNEY BLOK 22 7.KAT 177,90 597.744TL 658.230 TL 658.000 TL
297 GUNEY BLOK 25 8.KAT 177,90 597.744 TL 658.230 TL 658.000 TL
29A GONEY BLOK 38 12.KAT 147,03 529.308 TL 558.714 TL 559.000 TL
29B GUNEY BLOK 4 LKAT 164,14 551510 TL 595.008 TL 595.000 TL
298 GUNEY BLOK 9 2. KAT 177,90 597.744TL 644,888 TL 645.000 TL
29B GUNEY BLOK 15 4.KAT 177,90 597.744 TL 653.783 TL 654.000 TL
29B GUNEY BLOK 35 11KAT 147,03 529.308°TL 558.714 TL 559.000 TL
298 GONEY BLOK 38 1ZKAT 224,66 808.776 TL 921,106 TL 921.000 TL
304 GUNEY BLOK 6 LKAT 164,14 551510 TL 595.008 TL 595.000 TL
30A GUNEY BLOK 28 9.KAT 172,24 578.726 TL 654512 TL 655.000 TL
304 GONEY BLOK 38 12, KAT 147,03 529.308 TL 558.714 TL 559.000 TL
30B GONEY BLOK 2 ZEMIN KAT 150,64 506.150 TL 497.112TL 497.000 TL
30B GUNEY BLOK 4 1. KAT 164,14 551510 TL 553.973 TL 554.000 TL
30B GUNEY BLOK 6 1.KAT 177,90 512.352 TL 507.015 TL 507.000 TL
30B GUNEY BLOK 10 3.KAT 164,14 551510 TL 574490 TL 574.000 TL
30B GUNEY BLOK 15 4. KAT 177,90 597.7447TL 640,440 TL 640.000 TL
30B GUNEY BLOK 33 10.KAT 172,24 578.726 TL 637.288 TL 637.000 TL
31A GUNEY BLOK 3 ZEMIN KAT 164,14 551510 TL 508.834 TL 509.000 TL
31A GUNEY BLOK 17 5.KAT 147,03 529308 TL 489.610 TL 490.000 TL
31A GONEY BLOK 19 6.KAT 177,90 597.744TL 640.440 TL 640.000 TL
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Blok No Blok Adi

B.Bélim

No

Bulundugu
Kat

Satiga Esas
Alani(m?)

Direkt

Kapitalizasyon
Satis Degeri KDV Satig Degeri KDV

Harig (TL)

Emsal
Karsilastirma

Harig (TL)

Nihai Satis
Degeri KDV
Harig (TL)

318 GUNEY BLOK 31 10.KAT 162,76 585.936 TL 614,419 TL 614,000 TL
31B GUNEY BLOK 35 11. KAT 147,03 529.308 TL 558.714 TL 559.000 TL
31B GUNEY BLOK 37 12.KAT 209,42 753912 TL 806.267 TL 806.000 TL
32A | GIRAGAN REZIDANS 6 1KAT 120,00 403.200 TL 420.000 TL 420.000 TL
32A | GIRAGAN REZIDANS 8 1.KAT 60,00 201.600 TL 210.000 TL 210.000 TL
32A | GIRAGAN REZIDANS 14 2. KAT 51,00 171360 TL 181.050 TL 181.000 TL
32A | CIRAGAN REZIDANS 20 3.KAT 51,00 171.360 TL 181.050 TL 181.000 TL
32A | CIRAGAN REZIDANS 56 9. KAT 51,00 183.600 TL 188.700 TL 189.000 TL
32A | CIRAGAN REZIDANS 68 11.KAT 51,00 183.600 TL 191.250 TL 191.000 TL
32A | GIRAGAN REZIDANS 74 12.KAT 51,00 183.600 TL 191.250 TL 191.000 TL
324 CIRAGAN REZIDANS 80 13. KAT 51,00 183.600 TL 191250 TL 191.000 TL
324 CIRAGAN REZIDANS 86 14. KAT 54,00 194.400 TL 205.200 TL 205.000 TL
324 CIRAGAN REZIDANS 91 15. KAT 56,00 201.600 TL 212.800 TL 213.000 TL
32A | CIRAGAN REZIDANS 95 16. KAT 65,00 234.000 TL 250.250 TL 250.000 TL
32C CIRAGAN REZIDANS 9 1. KAT 191,00 687.600 TL 802.200 TL 802.000 TL
32¢C GIRAZAN REZIDANS 27 7KAT 219,00 578.160 TL 635.100 TL 635.000 TL
33A KUZEY BLOX 3 ZEMIN KAT 138,20 464352 TL 490.610 TL 491.000 TL
33A KUZEY BLOK 4 1.KAT 152,51 512.434TL 533.785 TL 534.000 TL
33A KUZEY BLOK 6 1. KAT 138,20 464352 TL 490.610 TL 491.000 TL
33B KUZEY BLOK 6 1. KAT 152,51 512.434 TL 533.785 TL 534,000 TL
33B KUZEY BLOK 7 2. KAT 138,20 464.352 TL 490.610 TL 491.000 TL
33B KUZEY BLOK 9 2. KAT 152,51 512.434 TL 533.785 TL 534.000 TL
33B KUZEY BLOK 12 3. KAT 152,51 512.434 TL 533.785 TL 534.000 TL
33B KUZEY BLOK 14 4KAT 113,23 380.453 TL 407.628 TL 408.000 TL
34A KUZEY BLOK 4 1. KAT 152,51 549,036 TL 549,036 TL 549,000 TL
34A KUZEY BLOK 6 1. KAT 138,20 497.520 TL 511.340 TL 511.000 TL
34A KUZEY BLOK 7 2. KAT 145,51 523.836 TL 531.112 TL 531.000 TL
34A KUZEY BLOK 15 4XAT 138,20 497520 TL 518.250 TL 518.000 TL
34B KUZEY BLOK 4 1. KAT 138,20 497520 TL 504.430 TL 504.000 TL
348 KUZEY BLOK 5 1.KAT 113,23 380.453 TL 401.967 TL 402.000 TL
34B KUZEY BLOK 6 1KAT 152,51 512.434 TL 549,036 TL 549,000 TL
34B KUZEY BLOK 9 2.KAT 152,51 549,036 TL 556.662 TL 557.000 TL
35 KORU KULE 7 1. KAT 83,00 278,880 TL 298.800 TL 299,000 TL
35 KORU KULE 8 1. KAT 81,00 291.600 TL 291.600 TL 292.000 TL
35 KORU KULE 9 1. KAT 83,00 278.880 TL 298.800 TL 299.000 TL
35 KORU KULE 12 2.KAT 83,00 278.880 TL 300.875 TL 301.090 TL
35 KORU KULE 14 2.KAT 83,00 278.880 TL 300,875 TL 301.000 TL
35 KORU KULE 37 7 KAT 83,00 278.880 TL 307.100 TL 307.000 TL
TOPLAM 12.573,21 44.722.985TL | 47.359.983TL | 47.361.000TL

Degerleme konusu mesken nitelikli tasinmaziann K.D.V. harig toplam nihai satis degeri 47.361.000 TL

olarak hesaplanmigtir.
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Tablo. 42 Farkh Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastinimasi (Ticari Nitelikli)

Direkt Emsal Nihai Satis

B.Boliim Bulundugu SatisaEsas  Kapitalizasyon Karsilastirma Degeri KDV

BlokNo Blok'Adi No Kat Alam (m2) Satis Degeri satis degeri

KDV Haric (TL) KDVHarig(ry)  Hani¢(Th)

14 KUZGUNCUK KAFE 1 ZEMIN 146,30 585.200 TL 585,200 TL 585.000 TL
32A CIRAGAN 1 3.BODRUM 507,82 1320332 TL 1.294.941 TL 1.294.000 TL
32A ClRAGAN 2 ZEMIN 278,01 778.428 TL 764528 TL 764.000 TL
32A CIRAGAN 3 ZEMIN 41,62 274,692 TL 270.530 TL 270.000 TL
32A CIRAGAN 4 ZEMIN 56,56 339.360 TL 339.360 TL 339.000 TL
32B CIRAGAN 1 2.BODRUM 677,05 1.760.330 TL 1.692.625 TL 1.710.000 TL
32B CIRAGAN 2 2.BODRUM 221,39 619.892 TL 608.823 TL 608.000 TL
32B CIRAGAN 3 1.BODRUM 29,93 77.818 TL 76322 TL 76.000 TL
32B CIRAGAN 4 1.BODRUM 227,47 591.422 TL 580.049 TL 580.000 TL
32B CIRACGAN 5 1.BODRUM 87,42 227.292 TL 222921 TL 222.000 TL
32C CIRAGAN 1 2.BODRUM 457,38 1.189.188 TL 1.166.319 TL 1.166.000 TL
32C CIRAGAN 2 1.BODRUM 45,68 127.904 TL 125.620 TL 125.000 TL
32C CIRAGAN 3 1.BODRUM 141,69 396.732 TL 389,648 TL 389.000 TL
32C CIRAGAN 4 1.BODRUM 67.81 189.868 TL 186.478 TL 186.000 TL
32C CIRAGAN 5 1.BODRUM 81,02 226.856 TL 222.805 TL 222.000 TL
32D (,‘.IRAGAN 1 1.BCDRUM 684,94 1.780.844 TL 1.780.844 TL 1.780.000 TL

7 KULE RESTORAN 1 ZEMIN 466,92 1.400.760 TL 1.400.760 TL 1.400.000 TL

9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85 736.630 TL 726938 TL 726.000 TL

28 SAHIL KULE 1 1.BODRUM 98,34 452.364 TL 467.115TL 467.000 TL

28 SAHIL KULE 2 1.BODRUM 96,68 464.064 TL 468.898 TL 468.000 TL

28 SAHIL KULE 3 1.BODRUM 98,34 452.364 TL 467.115TL 467.000 TL

26 SAHIL KULE Bl 1.BODRUM 47,42 265.552 TL 256.068 TL 256.000 TL

26 SAHIL KULE G3 1.BODRUM 96,68 464.064 TL 468.898 TL 468.000 TL

. TOPLAM " 4,850,32 | 14721956 TL | 14.562.802 TL | 14.568.000 TL

Degerleme konusu ticari nitelikli tasinmaziann K.D.V. harig toplam satis degeri 14.568.000.-TL olarak
hesaplanmigtir.

Tablo. 43 Farkli Yontemler ile Hesaplanan Degerlerin Uyumlastinimas: {Topiam Deger)

DIREKT GELIR

SHSALIRARITL AT R KAPITALIZASYONU ILE

UYUMLASTIRILMIS

NITELIK ANALIZEILE HESAPLANAN HESAPLANAN SATIS F%?;IEE'\;IS?{IS
DEGERI, TL =t
MESKEN 92 47.359.983 44.722.985 47.361.000
TiCARI 23 14.562.802 14.721.956 14.568.000
TOPLAM 115 61.922.784 59.444.941 61.929.000

8.2. G.Y.O. Portfdyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadig:
Defjerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badl Hak Ve Favdalann, Gayrimenkul Yatinm

Ortakiklan Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadiéi Hakkinda Gérii
Hali hazirda Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Portfoylinde yer alan konu tasinmaziann, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimleri geredince konut/diikkan nitelikli olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiinde
“Binalar” baglidi altinda bulunmalarinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine vanimistir.

70

15_400_22



HARMONI GAYRIMENKUI DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUGC

Degerleme raporu; Istanbul ili, Kiigiikcekmece Iligesi, Halkall Mahallesi, 801 ada, 21 parselde konumlu
“{stanbul Saraylan” projesinde Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakiigt A.S. miilkiyetindeki toplam 115 adet
badimsiz boliimiin (92 konut + 23 ticari) glincel satis degerlerini belirlemek amaciyla hazirlanmigtir.

Rapor iceriginde bagimsiz boliim proje alani olarak belirtilen alanlar bagimsiz bélimiin duvarlar dahil net
kullanim alani ve eklentilerini icermekte olup satisa esas alanlar miisteriden temin edilen genel briit
alanlardir. Miisteri talebi ve Pazar verileri dogrultusunda satis ve kira degerleri satisa esas alanlar

Uizerinden hesaplanmistir.

Konu taginmazlar ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim iligkileri, cevre yapilanmalar,
bulunduklan lokasyon dikkate alinarak, taginmazlar igin Emsal Kargilagtrma ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemleri kullanilarak satis degerleri hesaplanmig bagimsiz boliim bazinda takdir edilen
nihai satis degerleri rapor eklerinde sunuimustur.

Tablo. 44 Nihai Defjer Tablosu

AGIMSIZ BOLU : A
g LM K.D.V. HARIC TOPLAM SATIS *K.D.V. DAHIL TOPLAM

DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)

KONU GAYRIMENKULLER TOPLAM SATISA
ESAS ALAN (m?)

istanbul Saraylan
Projesi’'nde 17.423,53 61.929.000 65.024.850
115 adet bagimsiz boliim

T.C.M.B. 19.06.2015 tarihi Doviz Alis Kuru 1 USD =2,7144.-TL / 1 Euro = 3,0712 alinmistir.
Raporda beliritlen dederlerin tamami KDV Hari¢ degjerferdir.

*K.D.V. orani mesken nitelikli gayrimenkuller icin %.1, ticari birimler icin %18 olarak alinmugtir.

Sonug olarak;

Sinpas Gayrimenkul Yatiim Ortakhdi Anonim Sirketi miilkiyetinde bulunan; Istanbul ili, Kiigiikcekmece
figesi, Halkall Mahallesi, 801 ada, 21 parselde yer alan Istanbul Saraylan projesinde konumiu 115 adet
bagimsiz boliimiin deferleme tarihi itibari ile toplam Pazar degeri K.D.V. hari¢ 61.929.000 TL
(Altmisbirmilyondokuzyiizyirmidokuzbin Tiirk Liras1) olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

*Sevgi TUNA DIDEM OZTURK
Mimar Y.Harita Miihendisi
GAYRIMENKU ERLEME JZMAN YRD. 5PK LISANS NO: 402394
%/(/ é"/\/ GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
7%
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

NKUL
*Raporla ilgili herhangi bir sorumiuludu bulunmamakta olup, arastirma stirecinde yardimer o/mu;l{g/;e\\) N\O@&ﬁm\\( A
(33 B
7 DT
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10. RAPOR EKLERI
NiHAL SATIS DEGERLERI TABLOSU

Blok Adi

B.B,

No

Bulundug

u Kat

Oda
Sayisi

Satiga Esas
Alani (m?)

Bagimsiz

Bolum
Proje

Alani (m?)

Kira
Degeri
(TL/Ay)

Nihai Sat1§ Nihai Satis
Degeri KDV Degeri KDV
Harig (TL) Dabhil (TL)

5 SAHIL SARAY 5 2KAT | 4v1 181,72 | 147,00 | 3634TL | 872.000TL | 880.720TL
10 IKILIVALI 5 2KAT | 441 20788 | 149,19 | 4989TL [ 1.091.000TL | 1.101910TL
18 | KORUSARAY 3 LKAT [ 441 17266 | 13426 | 3281TL [ 777.000TL | 784770TL
18 | KORUSARAY 8 3KAT | 441 17249 | 13351 | 3277TL | 785000TL | 7928507TL
21 | KORUSARAY 4 LKAT | 441 172,66 | 13426 | 3281TL [ 777.000TL | 784770TL
23 |  KORUSARAY 6 2KAT | 4+ 17266 | 13426 | 32817TL | 777.000TL | 784.770TL
23 | KORUSARAY 12 | S5KAT | 4+1 17113 | 13335 | 3.251TL | 796.000TL | 803960TL
24 | KORUSARAY 6 2KAT | 4+ 172,66 | 13426 | 3281TL [ 777.000TL | 784770TL
24 | KORUSARAY 12 | 4KaT | 41 171,14 | 13335 | 3.252TL | 796000TL | 803.960TL
25 |  KORUSARAY LKAT | 4+1 17266 | 13426 | 3.281TL | 777.000TL | 784770TL
25 | KORUSARAY 7 3KAT | 4+1 17249 | 13351 | 3277TL | 781.000TL | 788810TL
26 SAHIL KULE 60 | 11KAT | 141 84,00 4850 | 1344TL | 294000TL | 296.9407TL

27A | SAHILKULE 11 | 2KAT | 241 128,93 6800 | 1.934TL | 445000TL | 449450TL
27A |  SAHILKULE 12 | 2KAT | 341 169,80 | 10680 | 2717TL | 577.000TL | 582.7707TL
27A |  SAHILKULE 30 | 7XKAT 2+1 128,93 6800 | 2063TL | 445000TL | 449450TL
278 |  SAHILKULE 28 | 6KAT | 341 16980 | 10680 | 2.717TL | 586000TL | 591.860TL
278 |  SAHILKULE 35 | sKaT | 241 129,63 6800 | 2.074TL | 450.000TL | 454.500TL
278 |  SAHILKULE 43 | 10KaT | 241 129,63 68,00 | 2074TL | 457.000TL | 461570TL
278 |  SAHILKULE 64 | 15KAT | 3+1 16080 | 10680 | 2717TL | 611.000TL | 617.1107TL
278 |  SAHILKULE 74 | 18KAT | 241 129,63 68,00 | 2074TL | 473.000TL | 477.7307TL
278 |  SAHILKULE 75 | 18KaT | 241 129,63 6800 | 2074TL | 473000TL | 477.730TL
28 SAHIL KULE 10 | 1KAT 1+1 83,00 4820 | 1328TL | 303.000TL | 306.030TL
28 | SAHILKULE1 | 37 | 6KAT | 141 83,00 4820 | 1328TL | 303.000TL | 306.0307TL
28 | SAHILKULE1 | 57 | 10KAT | 1+1 84,00 4840 | 1344TL | 311000TL | 314.1107TL
28 | SAHILKULE1 | 90 | 17KAT | 141 84,00 4850 | 1344TL | 315000TL | 318.150TL
28 | saHILKULE1 | 92 | 17KAT | 141 84,00 4850 | 1344TL | 315000TL | 318.150TL
28 | SAHILKULE1 | 112 | 2LKAT | 1+1 75,30 4520 | 1205TL | 286000TL | 288.8607TL
28 | SAHILKULE1 | 116 [ 22KAT | 141 81,00 51,00 | 1.296TL | 308000TL | 311.080TL
29A |  GUNEYBLOK 4 LKAT | 341 17790 | 11405 | 2.669TL | 636000TL | 642360TL
294 |  GUNEYBLOX 5 1LKAT | 3+1 147,03 8670 | 2.352TL | 537.000TL | 5423707TL
20A |  GUNEYBLOK 7 2KAT | 341 17700 | 11405 | 2655TL | 650.000TL | 656500 TL
29A |  GUNEYBLOK 8 2KAT | 341 147,03 8670 | 2.352TL | 544.000TL | 549440TL
29A |  GUNEYBLOK 9 2KAT | 341 16414 | 10530 | 2.626TL | 607.000TL | 613.0707TL
29A |  GUNEYBLOK 14 | 4KAT | 341 147,03 8670 | 2352TL | 548.000TL | 553480TL
29A |  GUNEYBLOK 22 | 7KAT | 341 17790 | 11405 | 2846TL | 658000TL | 664.580TL
290A |  GUNEYBLOK 25 | 8KAT [ 341 17790 | 11405 | 2846TL | 658000TL | 664.580TL
294 |  GUNEYBLOK 38 | 12KAT | 341 147,03 86,70 | 2.352TL | 559.000TL | 564590TL
29B |  GUNEY BLOK 1katT | 341 16414 | 10530 | 2626TL [ 595.000TL | 600950 TL
298 |  GUNEYBLOK 2KAT | 341 17790 | 11405 | 2846TL | 645.000TL | 651450TL
29B |  GUNEYBLOK 15 | 4KAT | 341 17790 | 11405 | 2846TL | 654000TL | 660.540TL
29B |  GUNEYBLOK 35 | 1LKAT | 3+ 147,03 8670 | 2352TL | 559.000TL | 564.590TL
29B |  GUNEYBLOK 38 | 12KAT | 441 22466 | 14711 | 3595TL | 921.000TL | 930210TL
30A | GONEYBLOK 6 LKAT | 3+1 16414 | 10530 | 2.626TL | 595.000TL | 600950 TL
30A | GUNEYBLOK 28 | 9KAT 3+1 17224 | 111,24 | 2756TL | 655.000TL | 661.550 TL
30A |  GUNEYBLOK 38 | 12.KAT | 3+ 147,03 8670 | 2352TL | 559.000 Tk 5 664904}
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Bagimsiz . e -
Blok Adi B“l'l“,?:t”g s‘:;ff's] i‘“i;'ﬁ]“ {Ei‘i)s ?,‘:';‘;‘ nléé?ri [I;I : ;::ls;:;,; ge:;: :iszgif
; Alam (m?) (TL/AY)  Harig(TL)  Dahil (TL)
30B | GUNEYBLOK 2 ZEMIN 3+1 150,64 8670 | 2410TL | 497.000TL | 501.970TL
30B | GUNEYBLOK 4 1.KAT 3+1 164,14 10530 | 2462TL | 554.000TL | 559.540TL
30B | GUNEYBLOK 6 1.KAT 3+1 177,90 11405 | 2313TL [ 507.000TL | 512.070TL
30B | GUNEYBLOK 10 3.KAT 3+1 164,14 10530 | 2626TL | 574000TL | 579.740TL
30B | GUNEYBLOK 15 4. XAT 3+1 177,90 11405 | 2669TL | 640.000TL | 646.400TL
30B | GUNEYBLOK 33 | 10KAT 3+1 172,24 111,24 | 2756TL | 637.000TL | 643.370TL
31A | GUNEYBLOK 3 ZEMIN 3+1 164,14 10530 | 2462TL | 509.000TL | 514.090TL
31A | GUNEYBLOK 17 5.KAT 3+1 147,03 86,70 | 2.3527TL | 490.000TL | 494900TL
31A | GUNEYBLOK 19 6.KAT 3+1 177,90 114,05 | 2669TL | 640.000TL | 646.400TL
31B |  GUNEYBLOK 31 | 10KAT 3+1 162,76 10530 | 2.604TL | 614.000TL | 620.140TL
31B | GONEYBLOK 35 | 1LKAT | 3+1 147,03 86,70 | 2.3527TL | 559.000TL | 564.590TL
31B | GUNEYBLOK 37 | 12KAT | 4+1 209,42 14391 | 3351TL | 806.000TL | 814.060TL
324 CIRAGAN 6 LKAT 2+1 120,00 76,60 | 1.9207TL | 420.000TL | 424.200TL
32A CIRAGAN 8 LXKAT | sTiDYO | 60,00 3245 | 960TL | 210000TL [ 212.100TL
324 CIRAGAN 14 2.XKAT | STUDYO [ 51,00 27,73 816TL | 181.000TL | 18281C0TL
32A CIRAGAN 20 3.KAT | STUDYO | 51,00 27,73 816 TL | 181.000TL | 182810TL
32A CIRAGAN 56 9.KAT | STUDYO | 51,00 27,73 B16TL | 189.000TL | 190.890TL
32A CIRAGAN 68 | 1L.KAT |SsTUDYO [ 5100 27,73 B16TL [ 191.000TL | 1929107TL
324 CIRAGAN 74 | 12.xkAT | stiDYo | 5100 27,73 | 816TL | 191.000TL [ 192910TL
32A CIRAGAN 80 | 13.KAT |STUDYO | 51,00 27,73 816TL | 191.000TL [ 192910TL
32A CIRAGAN 86 | 14.KAT |STODYO | 54,00 27,73 B64TL | 205.000TL | 207.050TL
32A CIRAGAN 91 | 15.KAT | STODYO | 56,00 27,73 896TL | 213.000TL | 215.130TL
324 CIRAGAN 95 | 16.KAT | STUDYO [ 6500 2773 | 1.040TL | 250000TL | 252.500TL
32 GIRAGAN 9 1. KAT 4+1 191,00 133,98 | 3.247TL | 802.000TL | 810.020TL
32C FIRAGAN 27 7KAT | 3541 219,00 107,03 | 2628TL | 635.000TL | 641350TL
33A |  KUZEYBLOX 3 ZEMIN 3+1 138,20 8672 | 22117TL | 491.000TL | 495910TL
33A | KUZEYBLOK 4 1. KAT 3+1 152,51 9454 | 2440TL | 534000TL | 539.34CTL
33A |  KUZEYBLOK 6 1. KAT 3+1 138,20 86,72 | 2211TL | 491.000TL | 495910TL
33B |  KUZEYBLOK 6 L.KAT 3+1 152,51 92,26 | 2440TL | 534000TL | 539340TL
338 |  KUZEYBLOK /i 2. KAT 3+1 138,20 8614 | 2211TL | 491.000TL [ 495910TL
33B |  KUZEYBLOK 9 2.KAT 3+1 152,51 92,26 | 2440TL | 534.000TL | 539340TL
338 |  KUZEY BLOK 12 3.KAT 3+1 152,51 92,26 | 2440TL | 534000TL | 539.340TL
33B |  KUZEYBLOK 14 4KAT 2+1 113,23 6401 | 1812TL | 408.000TL | 412.080TL
34A |  KUZEYBLOK 4 1. KAT 3+1 152,51 9454 | 2440TL | 549.000TL | 554490TL
34A |  KUZEYBLOK 6 1. KAT 3+1 138,20 86,72 | 2211TL | 511.000TL [ 516.110TL
34A |  KUZEY BLOK 7 2.KAT 3+1 14551 9454 | 2.328TL | 531.000TL | 536310TL
34A |  KUZEYBLOK 15 4.KAT 3+1 138,20 86,72 | 2211TL | 518.000TL | 523.180TL
34B | KUZEYBLOK 4 1. KAT 3+1 138,20 8614 | 2211TL | 504.000TL | 509.040TL
34B | KUZEYBLOK 5 1.KAT 241 113,23 6401 | 18127TL | 402000TL | 406.020TL
34B | KUZEYBLOK 6 LKAT 3+1 152,51 92,26 | 2440TL | 549.000TL | 554.490TL
34B |  KUZEYBLOK 9 2.KAT 3+1 152,51 9226 | 2440TL | 557.000TL | 562.570TL
35 KORU KULE 7 1.KAT 1+1 83,00 4820 | 1328TL | 299.000TL | 301.990TL
35 KORU KULE 8 1.KAT 1+1 81,00 50,60 | 1.296TL | 292000TL | 294.920TL
35 KORU KULE 9 1.KAT 1+1 83,00 4820 | 1.328TL | 299.000TL | 301.990TL
35 KORU KULE 12 2.KAT 1+1 83,00 4820 | 1.328TL | 301.000TL | 304.010TL
35 KORU KULE 14 2. KAT 1+1 83,00 48,20 | 1.3287TL | 301.000TL [ 304.010TL
35 KORU KULE 37 7KAT 1+1 83,00 4820 | 1.328TL | 307.000TL | 310.070TL
TOPLAM 12.573,21 | 533888 | 201171 | 473 [RE7834610
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Bulundugn Satisa Kira Degerd Nil}ai Satig Ni{aai_Satls
Blok No Blok Ady Kat Esas Alani (TL/Ay) Dege:ri KDV Degc'rl !{DV
{m2) > Harig (TL) Dahil (TL)
14 KUZGUNCUK KAFE 1 ZEMIN 146,30 2926 TL 585.000 TL 690.300 TL
32A CIRAGAN 1 3.BODRUM 507,82 6.602 TL 1.294.000 TL 1.526.920 TL
32A CIRAGAN 2 ZEMIN 278,01 3.892 TL 764.000 TL 901.520 TL
32A CIRAGAN 3 ZEMIN 41,62 1373 TL 270.000 TL 318.600 TL
32A CIRAGAN 4 ZEMIN 56,56 1.697 TL 339.000 TL 400.020 TL
32B CIRAGAN 1 2.BODRUM 677,05 8.802 TL 1.710.000 TL 2.017.800 TL
32B CIRAGAN 2 2.BODRUM 221,39 3.099 TL 608.000 TL 717.440 TL
32B CIRAGAN 3 1.BODRUM 29,93 389 TL 76.000 TL 89.680 TL
32B CIRAGAN 4 1.BODRUM 22747 2.957 TL 580.000 TL 684.400 TL
32B CIRAGAN 5 1.BODRUM 87,42 1.136 TL 222.000 TL 261.960 TL
32C CIRAGAN 1 2.BODRUM 457,38 5.946 TL 1.166.000 TL 1.375.880 TL
32C CIRAGAN 2 1.BODRUM 45,68 640 TL 125.000 TL 147.500 TL
32C CIRAGAN 3 1.BODRUM 141,69 1.984 TL 389.000 TL 459.020 TL
32C CIRAGAN 4 1.BODRUM 67,81 949 TL 186.000 TL 219.480 TL
32C CIRAGAN 5 1.BODRUM 81,02 1.134 TL 222.000 TL 261.960 TL
32D CIRAGAN 1 1.BODRUM 684,94 8.904 TL 1.780.000 TL 2.100.400 TL
7 KULE RESTORAN 1 ZEMIN 466,92 7.004 TL 1.400.000 TL 1.652.000 TL
9 SALACAK KAFE 1 ZEMIN 193,85 3.683 TL 726.000 TL 856.680 TL
28 SAHIL KULE 1 1.BODRUM 98,34 2.262 TL 467.000 TL 551.060 TL
28 SAHIL KULE 2 1.BODRUM 96,68 2.320 TL 468.000 TL 552.240 TL
28 SAHIL KULE 3 1.BODRUM 98,34 2.262 TL 467.000 TL 551.060 TL
26 SAHILKULE Bl 1.BODRUM 47,42 1.328 TL 256.000 TL 302.080 TL
26 SAHIL KULE G3 1.BODRUM 96,68 2320 TL 468.000 TL 552.240 TL
TOPLAM 4.850,32 73.610 TL 14.568.000 TL | 17.190.240 TL
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