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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN TURU

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

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada 6 Parselde
kayith 17 adet, 267 Ada 3 Parselde kayith 34 adet ve 268 Ada 1 Parselde
kayith 17 adet olmak lizere toplam 68 adet badimsiz bolimiin giincel
piyasa dederinin tespiti amaclyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuat

kapsaminda hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

20.11.2014
NUMARASI
DEGERLEME TARIHI 24.12.2014
07.01.2016 (Sermaye Pivasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi Baskanliginin
RAPORUN TARIHI 25.12.2015 tarih ve 12233903-325.99-E.14408 sayili yazisi geredi 26.12.2014
tarihli raporun revizesrdir.)
RAPOR NUMARASI 2014_400_132_1_REV

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar ve 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagimsiz bolim
numarall taginmaza iligkin sirketimizce 02.09.2013 tarih, 2013_400_099 sayil ve
04.04.2014 tarih 2014_400_031_5 sayili gayrimenkul dederleme raporlari
hazirlanmistir. Her iki raporda 69 adet bagimsiz bolim igin toplam satis degeri
K.D.V. harig 72.175.000.-TL olarak takdir edilmistir. 265 ada 6 parsel E Blok, 2
bagimsiz bolim numarall tasinmaza iliskin sirketimizce 27.03.2014 tarih,
2014_400_053 sayili degerleme raporunda tasinmazin degeri 2.400.000 TL takdir
edilmigtir. 18.07.2014 tarih 2014_400_95/1 ve ayni raporun revizesi olan
03.11.2014 tarih 2014_400_95/1_REV saylli dederleme raporlarinda; 68 adet
bagimsiz bolimiin toplam satis dederi K.D.V. hari¢ 69.861.000.-TL olarak takdir
edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Didem OZTURK

Yiksek Harita Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402394

Aysel AKTAN

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

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

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

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

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. Semsir Is Merkezi No:108/B K:8

34394 Sigli/istanbul

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Misterinin talebi; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 Ada 6
Parsel, 267 Ada, 3 Parsel ve 268 Ada 1 Parselde toplam 68 adet bagimsiz bolimiin

giincel kira ve satis degerlerinin tespiti olup misteri tarafindan herhangi bir

sinirflama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

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

Dederleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, 20.284,35 m?2
yliz6lgimli 265 Ada 6 Parselde kayith Al ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 6 adet ticari Unite, 11.546 m2 y{izélciimli 267 Ada, 3 Parselde kayith C2 blokta 1 adet
mesken, F blokta 33 adet ticari linite ve 19.370,58 m2 y(iz6lgimli 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10,
H blokta 7 adet ticari tnitedir. Dederleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintili bilgi (yeri, konumu, tanimi ve

tapu kayitlan) alt basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asadida verilmis olup detayli tablolar ekte

sunulmustur.

Tablo. 1 265 Ada 6 Parsel Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE

SOKAGI ;-

MEVKii : DEREKOY

PAFTA NO : 246ND11D

ADANO 1 265

PARSEL NO 1 6

YUZOLCUMU : 20.284,35 m?

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

Tablo. 2 265 Ada 6 Parsel Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgileri

NITELIGI ARSA PAYI YEVMIYE MAL(I)IEI(I\';’IISSE
A-1 - 1 A TiPI VILLA 92094/2028296 14.07.2014 11482 ™
A-9 - 9 A TiPi VILLA 92094/2028296 14.07.2014 11482 ™)
D ZEMIN 1 DUKKAN 36657/2028296 14.07.2014 11482 *)
D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 22364/2028296 14.07.2014 11482 *)
D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 22041/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 61216/2028296 14.07.2014 11482 ™)
D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 22045/2028296 14.07.2014 11482 ™
D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 22333/2028296 14.07.2014 11482 ™)
D ZEMIN 7 DUKKAN 11130/2028296 14.07.2014 11482 *)
D ZEMIN 8 DUKKAN 11130/2028296 14.07.2014 11482 *)
D ZEMIN 9 DUKKAN 44971/2028296 14.07.2014 11482 *)
E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 77501/2028296 14.07.2014 11482 *)
E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 58535/2028296 14.07.2014 11482 ™
E ZEMIN 5 DUKKAN 7209/2028296 14.07.2014 11482 *)
E 1 27 DUKKAN 13523/2028296 14.07.2014 11482 *
E 1 35 DUKKAN 6108/2028296 14.07.2014 11482 *
E 1 44 DUKKAN 4626/2028296 14.07.2014 11482 ™

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi / TAM
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Tablo. 3 267 Ada 3 Parsel Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAPU BILGILERi

iLi : ISTANBUL

ILCESI : BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE

SOKAGI ;-

MEVKii : DEREKOY

PAFTA NO ;-

ADANO 1 267

PARSEL NO : 3

YUZOLCUMU : 11.546,60 m?

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

Tablo. 4 267 Ada 3 Parsel Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgileri

NITELIGI ARSA PAYI YEVMIYE MABIII{(A};IIISSE
17 MESKEN ™
F ZEMIN 2 DUKKAN 7336/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 4 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 11 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 ™
F ZEMIN 12 DUKKAN 13588/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 13 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 14 DUKKAN 18167/1154660 14.07.2014 11482 ™*
F ZEMIN 15 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 @)
F ZEMIN 16 DUKKAN 13588/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 19 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 20 DUKKAN 9990/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 21 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 23 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 *
F ZEMIN 24 DUKKAN 10149/1154660 14.07.2014 11482 ©)
F 1 32 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 33 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 34 DUKKAN 6430/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 35 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 36 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 37 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 38 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 40 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 41 DUKKAN 18167/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 42 DUKKAN 17944/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 43 DUKKAN 8442/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 45 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 46 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 *
F 1 47 DUKKAN 7864/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 49 DUKKAN 8024/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 1 52 DUKKAN 6430/1154660 14.07.2014 11482 *
F 2 60 DUKKAN 9103/1154660 14.07.2014 11482 *
F 2 61 DUKKAN 17318/1154660 14.07.2014 11482 @)
F 2 62 DUKKAN 9103/1154660 14.07.2014 11482 *
F 2 64 DUKKAN 8442/1154660 14.07.2014 11482 *

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

iLi ISTANBUL

ILCESI BASAKSEHIR

MAHALLESI HOSDERE

SOKAGI -

MEVKii DEREKOY

PAFTA NO -

ADANO 268

PARSEL NO 1

YUZOLCUMU 19.370,58 m?

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

Tablo. 6 268 Ada 1 Parsel Bagimsiz Boliimlere Ait Ta

NIiTELiGi

ARSA PAYI

YEVMIYE

MALIK / HiSSE
ORANI

G DUKKAN DUBLEKS 42900/1937058 14.07.2014 11482 ™
G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 ™
G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 37367/1937058 14.07.2014 11482 o)
G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 67449/1937058 14.07.2014 11482 ™
G ZEMIN 18 DUKKAN 4541/1937058 14.07.2014 11482 o)
G ZEMIN 19 DUKKAN 8914/1937058 14.07.2014 11482 ™
G 1 28 DUKKAN 11952/1937058 14.07.2014 11482 ™
G 1 29 DUKKAN 36993/1937058 14.07.2014 11482 ™
G 1 30 DUKKAN 17481/1937058 14.07.2014 11482 o)
G 1 34 DUKKAN 3729/1937058 14.07.2014 11482 *
H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN | 117729/1937058 14.07.2014 11482 o)
H ZEMIN 5 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 6 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 7 DUKKAN 15230/1937058 14.07.2014 11482 ™
H ZEMIN 8 DUKKAN 44627/1937058 14.07.2014 11482 o)
H ZEMIN 9 DUKKAN 15513/1937058 14.07.2014 11482 )
H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 89566/1937058 14.07.2014 11482 ™

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

03.12.2014 ve 05.12.2014 tarihlerinde Tapu Kadastro Genel Mudirligi Bilgi Sistemi’'nden alinan takyidat

belgelerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Tablo. 7 265 Ada 6 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri

PAFTANO

ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERi
: | 246ND11D

ADANO

265

PARSEL NO

6

BEYANLAR HANESI : | *Yonetim Plan1 (16.09.2005)

* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (06.06.2012/6342)

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI : | *1755 m? lik kisimda TEK irtifak hakki (02.10.1990/7605)

BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BIiLGILERI

BLOK

@

TAKYIDAT BILGILERI

A-1

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

A-9

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

W)

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

*Evrim Pinar Giizel Saglik Hiz. Tic. A.S. lehine 240.000 TL bedelle kira sézlesmesi vardir. (y1llig1 96.000
TL’den 5 yilligina lehine kira serhi) (15.11.2012/13067)

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

Ul B P O @O N| O U1 B W N R O P g

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

N
~

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

w
43

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

M M M om m m 9 9| O gl g g g o

S
S

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
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Tablo. 8 267 Ada 3 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI
PAFTA NO ] -
ADANO 267
PARSEL NO 3
BEYANLAR HANESI C2 BLOK
* Yonetim Plani (06.04.2006)
* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (30.06.2011/7232)
F BLOK
* Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (06.06.2012/6353)
* Yonetim Plani (16.09.2005)
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI * Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Genel Miid. lehine krokisinde A ile
gosterilen 118,56 m?lik kisimda 49 yilligina irtifak hakk vardir.
(16.11.2007/15300)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI
BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
Cc2 53 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 4 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 11 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 12 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 13 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 14 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 15 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 16 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 19 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 20 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 21 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 23 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 24 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 32 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 33 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 34 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 35 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 36 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 37 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 38 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 40 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 41 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 42 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 43 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 45 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 46 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 47 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 49 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 52 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 60 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 61 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 62 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 64 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.

14_400_132_1_REV
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Tablo. 9 268 Ada 1 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI
PAFTA NO -
ADA NO 268
PARSEL NO 1
BEYANLAR HANESI * Yonetim Plani (06.04.2006/6404)
*Kat Miilkiyetine ¢evrilmistir. (11.07.2014/11401)
HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI * 1508 m?lik kisim {izerinde TEK lehine irtifak (20.10.1990/7605)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI
BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
G 1 * Altinkiliglar Kahve Kakao Uriinleri Ticaret ve Sanayi A.S. lehine 775.163,95 YTL bedel karsiiginda 5
yil siire ile kira serhi (26.05.2008/9742)
G 10 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 11 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 12 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 18 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 19 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 28 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 29 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 30 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
G 34 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
H 1 21.06.2007 Tarih 7897 Yevmiye TURKIYE IS BANKASI AS. LEHINE 15 YIL MUDDETLE KiRA SERHI
H 5 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
H 6 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
H 7 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
H 8 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR.
H 9 *{ciincii Cadde Pasta Cafe Ltd. Sti lehine 1.320.000 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir.
(Seneligi 264.000 TL bedelle 10 y1l siire ile) (24.05.2013/7757)
H 10 *Uciincii Cadde Pasta Cafe Ltd. Sti lehine 1.320.000 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir.
(Seneligi 264.000 TL bedelle 10 y1l siire ile) (24.05.2013/7757)

3.3. Gayrimenkullerin Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son (¢ yilda; 265 ada, 6 parselde, A
blok, 9, D blok, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 numarall bagimsiz bolimler, 267 ada, 3 parselde, F blok, 42, 43
ve 60 numarall badimsiz bélimler, 268 ada, 1 parselde, G Blok, 18, 19, 28, 29, 30 ve H Blok, 5, 6, 7, 8, 9,

10 numaral bagimsiz bolimlerin mulkiyeti 31.10.2013 tarihinde Pupa Gayrimenkul Kiralama Ve Y&netim

Hizmetleri A.S.’ye gegmistir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir.
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3.4. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Basaksehir Belediyesi imar Miidiirligii'nden alinan 04.12.2014 tarih 67507953-310.05-4598 sayili yaziya

gore;

267 ada 3 parsel 1/1000 6lgekli “07.02.2003 onay tarihli Bahgesehir, Sivat-Yesiltepe Mevkii, Derekdy
Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda Ticaret + Konut alaninda kalmakta olup, Ticaret
+ Blro + Konaklama Hizmetleri igin E:0.50, Konut icin E: 1.5 olmak Uzere plan notu ve ydnetmelik

sartlarinda yapilasmaya haizdir.

268 ada 1 parsel ile 265 ada 6 parsel 1/1000 6lgekli “07.02.2003 onay tarihli Bahgesehir, Sivat-
Yesiltepe Mevkii, Derekdy Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama Imar Plani” kapsaminda Ticaret + Konut

alaninda kalmakta olup, Ticaret + Biiro + Konaklama Hizmetleri icin E:0.30, Konut icin E:0.50 olmak (izere

plan notu ve yénetmelik sartlarinda yapilasmaya haizdir.

3.5. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

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

Basaksehir Belediyesi imar Midiirligi ve Tapu Midiirligi arsivierinde tiim bloklara ait 07.09.2005 tarih,

729 sayil kat irtifakina esas onayli mimari projeler incelenmistir.

Basaksehir Belediyesi imar Midirligi‘'nde yapilan incelemede dederlemeye konu taginmazlara ait
diizenlenmis Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri'ne ait detayl bilgiler asagidaki tabloda

verilmistir.
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Tablo. 10 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri

YAPI TOPLAM
BLOK YAPI UNITE YAPI | () (+) | TOPLAM
. i ﬂ N BELGESi ﬂ SAVISL | | SO 41

265 6 31.08.2005 15.08.2008 473,05 1 2 3
265 6 A9 31.08.2005 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 D 31.08.2005 72 15.08.2008 18 9 1.873,22 3A 1 2 3
265 6 31.08.2005 71 29.01.2008 5 51 10.186,05 3A 2 2 4
267 3 C2 31.08.2005 = 80 15.08.2008 17 55 9.420,25 3B 2 20 22
267 3 31.08.2005 79 15.08.2008 16 67 9.595,61 3A 2 3 5
268 1 31.08.2005 75 - 39 9.351,20 3A 2 2 4
268 1 31.08.2005 76 - 10 2.228,26 3A 1 2 3

G ve H blokiara ait Yapi Kullanma Izin Belgeleri ilgili Belediye islem dosyasinda gériilememis ancak kat miilkiyeti tesis
edildiginden yapilarin iskanl oldugu anlasilimistir.
3.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

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

Degerleme konusu taginmazlara iliskin Yapi Kullanma izin Belgeleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek
imar mevzuati geredi yasal stireci tamamlanmistir. 268 Ada 1 Parsel ana gayrimenkul niteligi “B-2 BLOK, A
BLOK 16-18-19-20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE H BLOK TAMAM, A-G BLOKLAR NATAMAM B.A.K. BINA VE ARSASI” olarak
gbziikmektedir ancak yapilan incelemede s6z konusu parsel (zerinde natamam blok bulunmadidi, tiim
bloklarin kullanilmakta oldugu ve Yapi Kullanma Izin Belgelerinin bulundugu gérilmistiir. iskan alinip,
tapuda kat mdlkiyeti tesis edilmis tasinmazlarin degerlemesinde ilgili hususun herhangi bir olumsuzluk teskil
etmedigi kanaatine varilmistir. Tapuda cins tashihinin mevcut durumu gosterir sekilde diizeltiimesi
gerekmektedir.

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

gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu tasinmazlar 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli, Basaksehir, Sivat, Yesiltepe Mevki,
Derekdy Ciftli§i Mevki Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup Ticaret + Konut
fonksiyonlu tanimlanmigtir. Basaksehir Belediyesi'nden alinan bilgiye gére dederlemesi talep edilen
gayrimenkullerin imar planinda son 3 yil igerisinde dedisiklik olmamustir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin

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

Dederleme konusu tasinmazlar {izerindeki Yoénetim Plani ve TEK lehine Irtifak haklari (Parselin eneriji
ihtiyacina yonelik olarak parselde bulunan trafo merkezleri nedeni ile konuldugundan) meri mevzuat geredi
bulunmak zorunda oldugundan Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféyiinde bulunmasinda engel tegkil
etmemektedir. Dederleme konusu bagimsiz bélimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1, 9, 10 numaral
tasinmazlar Gzerinde Kira Serhi bulunmaktadir. Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama sirecini
belirlemek (izere konuldugundan tasarrufu kisitlayici olmadigi kanaatine variimistir. Rapora konu 68 adet
badimsiz bolimin “Binalar” bashd altinda Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi portfoyiinde bulunmasinda

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

4.1. Demografik Veriler

Icisleri Bakanlhi§i Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Midiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'den alinan verilere gére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
76.667.864 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir dnceki yila goére
1.040.480 kisi artti. Erkek nifusun orani %50,2 (38.473.360 kisi), kadin nifusun orani ise %49,8
(38.194.504 kisi) olarak gerceklesti. Tirkiye'de yillik nifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda
%013,7'ye ylkseldi.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi
kurulmasi ve biyiksehir statisiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilge belediyelerine mahalle olarak
katilmasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak agiklanmistir. Tlrkiye niifusunun %18,5'inin
ikamet ettigi Istanbul, 14.160.467 kisi ile en cok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla takip eden iller;
%6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, %3,6 ile (2.740.970 kisi) Bursa ve %2,8
ile (2.158.265 kisi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75.620 kisi ile en az nifusa sahip il oldu.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2012 yilina
gore 2 kisi artarak 100 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2.725 kisi ile niifus yogunlugunun en
yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile Izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve
263 kisi ile Bursa illeri takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli
oldu. Yiiz6lgim{ bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 53, en kiiglk yiizélgiimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 260 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma
¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6) goére 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak
gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'ya (18.849.814 kisi) gerilerken, 65 ve
daha yukari yastaki niifusun orani da %7,7'ye (5.891.694 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2013 yili sonuglar)

4.2. Ekonomik Veriler

4.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yili Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son geyredinden
itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri Gzerindeki yikicl etkisi ortaya cikmistir. Diinya genelinde
Ozellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda disik blylme oranlari gergeklesmistir.
2010 yihinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte gdreli bir iyilesmenin goriildiigii bir ddneme girmistir. Bununla birlikte, orta vadede, diisiik biylime,

yuksek igsizlik ve kamu ihalesi kirilganliklari gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ¢eyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda iyilesmeye
yardimci olurken, gelismekte olan ekonomilerin gicli ekonomik aktivitelerini sirdirmeleri, kiresel
ekonomik aktivitenin dnceki duruma goére bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gergevede gelismis
ekonomilerdeki temel kirllganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegerliligini
korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar lizerindeki baskilarin azalmasiyla birlikte, sinir &tesi

bankacilik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal genislemenin, kiiresel sermaye
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hareketleri lizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
basariyla yirittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir bakigla siirdiiriiimesi gerekmektedir (BDDK

Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Nisan 2014'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériinim Raporu’nda
diinya ekonomisi icin bankalarin giderek kuvvetlendigi, ABD'de toparlanmanin oldukca kuvveti oldugunu,
Japonya’da &zel sektdriin talebinin canlanmasi gerektidini, Avrupa’da giiney lilkelerde heniiz gliclenmenin
gerceklesmedidi belirtilmistir.

Tablo. 11IMF'in Gelismis Ulkeler igin Tahmini Biiyiime Oranlan

| 2013 | 2014 2015

DUNYA 3,0 3,6 3,9
Gelismis Ulkeler 1,3 2,2 2,3
A.B.D. 1,9 2,8 3,0
Euro Bolgesi -0,5 1,2 1,5
Almanya 0,5 1,7 1,6
Fransa 0,3 1,0 1,5
Italya -1,9 0,6 1,1
Ispanya -1,2 0,9 1,0
Kanada 2,0 2,3 2,4
Japonya 1,5 1,4 1,0
Birlesik Krallik 1,8 2,5 2,5
Gelisen Ulkeler 4,7 4,9 5,3

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)

I.LM.F. Tirkiye icin 2014 bliyime tahminini ylizde 3.5'ten 2.3'e diisiip, 2015'te ise Tirkiye'nin ylizde 3.1
buyilyecedi 6ngérmiistiir. Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari acik diisecek, issizlik
artacak. Tirkiye 2014 ve 2015'te AB'nin bliyliime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yiikselen
ekonomilerini gegecek. Rapora gore, 2014'te %?7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e diisecek.
IMF, cari agigin 2014'te % 6.3, 2015'te % 6, issizligin de 2014'te % 10.2 olacagini tahmin etmektedir.

Tablo. 12IMF’in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlar

| 2013 | 2014 2015
GELISEN ULKELER 4,7 4,9 53
Cin 7,7 7,5 7,3
Hindistan 4,4 54 6,4
Rusya 1,3 1,3 2,3
Brezilya 2,3 1,8 2,7
Meksika 1,1 3,5 3,5
Giiney Kore 3,0 3,7 3,8
Gliney Afrika 1,9 2,3 2,7
Endonezya 5,8 5,4 5,8

Tiirkiye | 4,3 | p ] 3,1

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Nisan 2014)
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4.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallarinin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide 6ncti, kamunun ise dizenleyici rol oynadidi,
liberal dis ticaret politikasinin uygulandi§i, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda engelsiz olarak
el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi, Avrupa Birligine lyelik
surecinin de etkisiyle biyidk bir dénidsim gerceklestirmis ve pek cok alanda yapisal reformlar hayata
gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinimii 2013). Tiirkiye Orta ve Dodu
Avrupa’nin en blylk ekonomisi, Avrupa’nin ise en buylk altinci ekonomisidir. 2000'li yillar boyunca
uyguladigi ekonomi politikalari ile yillik ortalama %5'e varan biliylime orani yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz
donemi ve sonrasinda basarih bir grafik sergilemistir. Tlirkiye, gelismekte olan (lkeler icinde 2009 yilindan
bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtigi
hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gére diinyadaki 16. biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye,
kriz sonrasi toparlanmaya galisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011 yil itibaryla %8,5 buylime orani
yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir. 2012 yili son geyreginden bu yana bakildiginda
da Tirkiye yiksek kredi biiyiimesi ile benzer (ilkeler arasinda 6ne gikmaktadir. S6z konusu artista, 6zellikle
yabanci para kredilerde, ozellestirme ve kamu altyapi yatirmlarina bagh olarak kullandirilan proje
finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve
vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiya¢ kredileri olmak Uzere kredi talebini artirdidi gorilmektedir.
Kiresel oynakhidin artis ediliminde oldugu yeni dénemde kredi biylime hizinin makul seviyelerde
gerceklesmesinin finansal istikrara katki sadlayacagi disiiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %3’llik bir bliyime gergeklestirmistir.
Benzer bir basar grafigi Tirkiye'nin en biyiik sehri Istanbul icin de séz konusudur. Ingiliz Brookings
Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro Monitor), kiiresel kriz
sonrasl dinyanin 150 édnemli metropoli ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi en hizli toparlanmayi
saglayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupal ve Cinli rakiplerini geride birakarak ilk sirada yerini

almugtir.

4.2.2.1. Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Turkiye, kiresel ekonomik krizden en hizli gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten goreli
olarak az etkilenen llkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama blylime orani %5,2 olmusken,
biiyime orani 2013 yilinda Ulkemize %4 oraninda gergeklesmistir. 2013 yilina ait baslica bolgeler ve lkeler

Itibariyle GSYH Gelisme oranlar Grafik'te verilmistir.
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Grafik 1 Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
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Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

2011 yihnda Turkiye Ekonomisi IMFin %7,5lik tahmininin (zerinde %8,8 oraninda blylmdistir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 biiyiime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyredinde %2,9 oraninda blytyen
Tirkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4, dordiincli geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda biiyime
kaydetmistir. Turkiye Ekonomisi 2014 ilk ceyrek blylimesi %4,3 olarak gergeklesmis olup blyiimenin
bilesenlerine katki payl olarak bakildiginda en blyik katkinin %2,9 ile net dis ticaretten geldigi

gorilmektedir.

2014 ilk ceyrek donemde kamu tiketim harcamalarn %8,6, kamu yatirnm harcamalar ise %4,1 reel artis
gostermigtir. Ozel sektdr cari harcamalarinin artis orani %2,9 ile son bes ceyredin en diisiigii olarak
gerceklesmis olup biyiimeyle ilgili bir baska negatif gelisme ise 6zel sektdriin yatinm harcamalarinin bu

geyrekte de %1,3 oraninda azalmasi olmustur.

Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUIK
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2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biiyliyen Tirkiye ekonomisi, 2013'Un son
ceyreginde yillik bazda da % 4,4 biiyiime gdstermistir. Uretim yontemiyle Gayri Safi Yurtici Hasila, 2013'te
bir 6nceki yila gore sabit fiyatlarla % 4'lik artisla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,2'lik artisla
1.561.510.000 TL olarak agiklanmistir.

Kisi basina GSYH, 2013 yilinda 2002 yilina gore 3 kattan fazla artarak 3.492 USD’dan 10.782 USD'a
ylikselmistir. Satin alma paritesine gore ise kisi basina gayri safi milli gelir, 18.000 USD'yi agmustir.

Grafik 3 Yillara Gore Kisi Basi GSYH
Kisi Basi GSYH Kisi Bagi GSYH (SGP) -
o [*)]
— o
Q o0
; g| 5| °
o 8 o
R ﬁ n -
) ) ) <
3 o s
o ! —
o a S < 0 o) >
n — 3,— 3 g =N ™~
i - 5 = = S S S
o o = =] < — — o — — ‘_'
< ™ O — ~ ) —
e} 0 ™~ ~ o N
) 9 0 o2 A 0
n Qe N
~ ~
L ™~
©O [T}
N D!
3 2 <
< ™
o

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Imalat sanayi, 2013 yilinda bir dnceki yila gére sabit fiyatlarla %3,8'ik artisla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,9'luk artisla 239.115.000.000 TL olarak agiklanmistir. 2012 yilinda sektorel bazda cari fiyatlarla
en ylksek bliyime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri" sektdriinde kaydedilmisti. Bu
sektdrli, %15,5 ile "vergi-stibvansiyon", % 14,9 ile "dolayh dlgilen mali aracilik", % 14,5 ile "mesleki,
bilimsel ve teknik faaliyetler”, %14 ile "su temini, kanalizasyon, atik yonetimi ve iyilestirme faaliyetleri"
izledi. 2013'te daralma gosteren sektdr bulunmazken, en kiigik blyime % 3,3 ile "madencilik ve

tasocakciligl" faaliyetlerinde gozlendi. (T.C. Ekonomi Bakanlidi, Turk Ekonomisinin Genel Goriinim, 2014)

4.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektori kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarini etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlarinin arttigi gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yili sonuglari da Tirk

gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabanci ilgisinin en garpici ve acgik gdstergesidir.

Dinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li JonesLangLaSalle'in
Subat 2014'te yayinlanan Tirkiye Gayrimenkul Pazan Gorlinimi Raporu’na goére, kur dalgalanmalarinin
gayrimenkul pazarini 2014 yilinda fiyatlama anlaminda yeni bir dengeye yonlendirecedi 6ngorilmektedir.

Yatirim aktivitelerinin politik belirsizligin ortasinda yavasladigi gézlemlenmektedir. Ancak bu durumun Mart
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2014 secgimlerine kadar gegici bir siireg oldugu ve mal sahiplerinin satmaya istekli olmasi halinde, bu

durumun satin alma firsatlarl yaratacadi disinilmektedir.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirlidi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektdriindeki son gelismeleri

iceren EmergingTrends in Real Estate Europe 2014 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2014)

raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatirmlariyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde éne ¢ikan

28 sehir arasinda 7. sirada yer almaktadir. Bu ilk yedi sirada yer alan diger sehirler ‘giivenli limanlar’ olarak

yatirmaiyi cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak popiiler bir ‘liman’ olmayi 2013

yiinda da sirdirmektedir. Rapora gore; Avrupa’nin ticari gayrimenkul sektorii Alman sehirlerinin

hakimiyetindedir. Raporda, 6zellikle, Avrupa’da sayisi artmaya baslayan Asyali yatirmcilardan ¢ok glicli bir

talep oldugu belirtiimektedir. Ancak, Avrupa’nin iginde bulundugu durum, yatirimcilarin, daha az talep ve

daha makul fiyatlara sahip pazarlar bulmasini gerektiriyor.

Tablo. 13Yatirhm Tahminleri
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Kaynak: EmergingTrends in Real Estate Europe 2014
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4.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

1988 yilinda Tiirkiye perakende sektoriiniin Galleria Alisveris Merkezi ile baglayan siireci 90'h yillarda yeni
AVM'lerin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90’ yillarda 6zellikle Kita Avrupasi’'ndan 6rnek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatilan) AVM'ler uzun vyillar tiketicinin ilgisini
cekmistir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefour’lar 6rnek verilebilir. Dedisen ekonomik
kosullar ile farklilasan insanlarin tiiketim aliskanli§i AVM konseptlerinin de degisimine yol agcmistir. Kent
icinde ve ceperlerinde arsa dederlerinin yiikselmesi ile katl AVM'ler devreye girmis, bunun bir adim Gtesi
ise ‘kule tipi’ denilen, (st katlarda ofis ve konutlarin oldugu, alt kissmda ise AVM'nin oldugu modeller
gelismistir. Glinimiz AVM'leri Gglinci nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil AVM’ler mimari
anlamada cevresinden fark edilmeyen, igeride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini kesen bir
yapiya sahip oldugu sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina dénlisen yapisal anlamada da
doéniisiim gecirmis ve ikinci nesil AVM'ler olarak adlandirilan acik- kapal kullanim mekanlarinin oldugu ve
disari ile kismen baglantili bir yapiya déniismiistiir. Ikinci nesil AVM'lerde disariy1 gérmek, giin isigini iceriye
almak hamlesi oldugu sdylenebilir. Ugiincii nesil AVM'lerde ise giderek daha fazla disa acilan, seffaflasan,
cevresiyle butilinlesen modeller olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Aligveris
Merkezi gibi ornekleri bu nesil icin siralayabiliriz. Glnlimiiz AVM’leri inanlarin sadece alisveris yaptigi bir
mekan olmanin dtesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistir. Bu durumun getirdigi
degisimler de AVM'lerin biinyesinde tiyatro, gosteri merkezi, semt pazari, kent meydani gibi sosyal donatilari
barindirmasini gerekli kilmistir.  Bir dier yandan ev dekorasyonuna yonelik merkezler, sadece cocuga
yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVM’ler de olusmaya
baslamistir.

Dinyanin en biyuk ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin arastirmalarina goére Turkiye,
2012 ve 2013 yihnda AVM insaati konusunda diinyada ilk sirada yer alan (lkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik alisveris merkezi ingaat alaniyla ilk siraya yerlesen Tirkiye'yi 2,8 milyon metrekarelik alan ile

Rusya takip etmektedir.

Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m?2)
e ———
]
ayna NG
Polonya I
raiys (INNG—_—
Fransa R
m2 250000 750000 250000 1730000 22250000 2750000 3250600 750000
Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektori 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen beg yillik donem iginde degerlendirildiginde son 4 yilda
yatirmlarda %60, yabanci sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46,
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m2 basina cirolarda %61, AVM cirolarinda %163, ziyaretgi sayisinda %79 oraninda artis oldugu

g6zlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Aralik verileri cercevesinde hazirlanan Aralik ayr endeksini paylasan AYD, Her ay dizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gére %18,1’lik artis gbstererek 170
puana ulastigini ve bu dederin son (g yilin en yiiksek seviyesinde oldugunu aciklamistir. AYD, Aralik ayi
raporunda 2012'de agilan 21 AVM ile sektdre toplam 750.000 m2 eklenerek Tiirkiye genelinde toplam AVM
kiralanabilir alani 8,3 milyon m2’ye ulastigi belirtilmigtir. Verilere gére 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39'u 101 AVM ile Istanbul’da, %61'i ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir. 310
AVM'de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan 106 m2‘dir.
Tirkiye'de 81 ilin 53'Gnde AVM bulunmaktadir. 2013'te acilan 25 yeni AVM ile sektére 1,1 milyon m2 daha

kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2‘'ye ulasmistir.

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM acilisiyla 2015 yili itibariyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin aciimasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillarinda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yili itibariyle kapanan ve fonksiyonunu
yitirmis AVM sayisi 24 adettir. Bu AVM'ler: Istanbul’da Avrupa Yakasi'nda 9, Anadolu Yakasi’'nda 2, Ankara'da

4, Kocaeli 1, Sivas 1 ve Van'da ise yasanan deprem nedeniyle kapanan 1 adet AVM bulunmaktadir.

Resim 1. Tiirkiye'de Kiralanabilir Alana Gére AVM Yogunluklari Haritasi
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Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)

18
14_400_132_1_REV



W

HARMONI

Perakende Yogunlugu

Turkiye'de 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigi, 2012 yili sonunda 2013
yilsonuna 115 m2‘den 126 m2'ye yiikseldigi gorilmektedir. 2013 yili sonunda Ankara’nin perakende
yogunlugu agisindan Istanbul'u gectigi ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 272 m2‘ye ulastigi

g6zlemlenmistir.

Tablo. 14 Perakende Yogunlugu

Perakende Yogunlugu (1,000 kisi basina diisen m?)

2012 Sonu 2013 Sonu 2016 Sonu

| Ankara 251 PIp: 21

{stanbul 254 253 316
| Karabik 18 215 206
| Bolu 171 182 292
| Antalya 120 163 146
| Eskisehir 114 156 147
| Mugla 13 148 150
' Gaziantep 103 145 140
' Busa 143 142 186

Kayser 122 13 12

Tiirkiye 114 126 150
Kaynak: Jones Lang LaSalle

Perakende Arzi

Turkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA) 2013 yilsonu itibariyle 38 alisveris merkezinde 1.15 milyon m?2
artarak, 352 aligveris merkezinde 9.49 milyon m2‘ye ulagmistir. istanbul, 11 alisveris merkezi ve 410,874
m2 TKA ile pazara dahil olan yeni stokun yiizde 35'ine ev sahipligi yaparken, istanbul haricindeki sehirlerde
27 yeni aligveris merkezinde yaratilan 742,315 m2 arz ile TKA 5.98 milyon m2‘ye ulagmistir.

2013 yiinda glicli bir performans sergileyen AVM gelisiminin 2014 yilinda da gicli performansini
surdirmesi beklenmekte olup tamamlanan yeni stokla beraber toplam aligveris merkezi stoku 2014
yllsonunda 11.38 milyon m2‘ye ulasacagi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'deki 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir
alanin kademeli olarak arttigi, 2012 yilsonundan 2013 yilsonuna 115 m2'den 126 m2‘ye yiikseldigi
goriilmektedir. Tilrkiye'nin ortalama perakende yogunlugunun 2016 yilsonu itibariyle 150 m2’ye yiikselecegi

ongorilmektedir. (Kaynak: Jones Long LaSalle Ttirkiye Gayrimenkul Pazari Gordntimi 2014 Raporu)

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000li yillarla
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatirmlar énem tagimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle Istanbul ili
geneline bakildifinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalarn ve farkli
fonksiyonlardaki yatirm projeleri ile sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gostermektedir.
Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa olusturulan AVM
Endeksi'nin Mart ay1 sonuglari ve 2014 ilk geyrek sonuglarina gére 2014 yili Mart ayinda ciro endeksi 2013
yilinin ayni dénemiyle karsilastirildiginda %5,8'lik bir artis kaydederek 147 puana ulagmistir. 2014 ilk ceyrek

sonuglarina goére ise endeks 2013 ilk geyrek verileri ile karsilastirildiginda %3,7 artarak 141 puana ulasmistir.
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Tablo. 15 Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriiniimii (Mayis 2014 itibari ile)
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* Alisveris Merkezi Yatirimcilari Dernegi’nin 06.05.2014 tarihinde giincellestirilen verileri

AVM'lerdeki kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, Istanbul’da 654 TL, Anadolu’da
499 TL olarak gercekleserek Tirkiye genelinde 554 TL'ye ulagmistir. 2014 yilinin ilk ceyredinde m2 basina
disen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk ceyredine gére %3,3 artarak 536 puan olarak kaydedilmistir.

Teknoloji kategorisinde %9’luk disiis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin stirdiglinii gérilmis olup,
kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiginda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin etkisinin
Mart ayinda da stirdigi gorilmistir. Bir 6nceki donemin ayni ayina gore teknoloji kategorisi Mart ayinda
%9 oraninda diisiis gostermistir. Endeks verileri Mart ayinda diger tim kategorilerde artis géstermis olup,
bir 6nceki dénemin ayni ayiyla karsilastirildiinda Mart ayinda hipermarket cirolari %12, giyim ve ayakkabi-
¢anta cirolari %9, yiyecek ve genel kategori cirolari %6 ve diger* kategorilerin cirolari %3 artis gostermistir.
Yapilan arastirmalardan, mevcut A.V.M’ lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, gelistirilen konut ve ofis projeleri ile
yetersiz kalabilecegi diistinilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il sinirlan dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi g6z 6niine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimuzdeki yillar igerisinde
artacad kanaatine varilmistir. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi tiplerine getirdigi
tanim ve standartlara gdre aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak lzere iki ana baglikta

siniflandinimaktadir. Buna gére;

Tablo. 16 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
Cok Biyuk 80.000- +
Geleneksel Blyuk 40.000-79.999
Orta 20.000-39.999
Kiiciik Ihtiyag Odakli 5.000-19.999
Perakende Parki Buyuk 20.000- +
ozellikli Orta 10.000-19.993
Kiclik 5.000-9.999
QOutlet 5.000- +
Temal (eglence Odakl) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedi tarafindan yayinlanan ICSC standartiarina gore Tiirkiye deki AVMTer
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4.3.1.1. Istanbul AVM Piyasasi

Istanbul’un tarihi carsilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni aligveris mekanlari ortaya ¢ikmistir. Tlk
olarak 1950l yillarda gelismis Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile
Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956’da Gima’nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki

alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak buylik kentler tercih edilmistir.

Istanbul'da 6zellikle 1980'den sonra, liberal politikalarin uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
donemde (llke, kiiresellesme siirecine girerek diinya ile bitiinlesme cabasina girmistir. Tiirkiye’de 1980—
1990 vyillar arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa acilma amacina yonelik olarak gimrik
vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin {ilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmistir. Istanbul ve diger
kentlerde alisveris merkezleri sayisinin artmasi 90'li yillar ile baslamis ve Istanbul metropoliten alani iginde

ve kent merkezi disinda yeni alisveris mekanlarinin hizla artmaya devam etmistir.

Istanbul’daki alisveris merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin tstiindedir. 19807 yillarla birlikte
tiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu Griinlerin bulunabilecegi alisveris merkezleri de kurulmaya
baglanmistir. Ilk érnek olarak 1988 yilinda devlet ortakligi ile Atakéy’de acilan Galeria Aligveris Merkezi,
Houston’daki “The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy Turizm Merkezi kompleksi
icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o donemde bu tip aligveris merkezlerinin ilk 6rnedi olmasi sebebiyle
sadece Atakéy'li degil, tiim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel olarak agilan alisveris merkezlerinin ise yine
2000’den sonra yogunlastigi gorilmektedir. 1980 — 1990 yillari arasinda alisveris mekanlari hem niceliksel,
hem de niteliksel olarak dedisim gdstermektedir. 1990°dan itibaren farkli semtlerde birbiri ardina kurulan
bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi odadi
olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlari, buz pateni pisti, oyun
salonlari ve cesitli tilke mutfaklarini sunan restoranlari barindirmaktadir. istanbul’daki alisveris merkezlerinin
ilk orneklerinde amag daha ok kapali bir mekanda alisveris olgusu Uzerinde yogunlasmakta, gerek
mimarileri, gerekse barindirdiklar fonksiyonlar agisindan belli sinirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak son
zamanlarda ortaya cikan alisveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept cercevesinde kendilerine
6zgli mimarileri bulunmaktadir. Istanbul kent yasaminda kendilerini cekici kilmak icin aligveris merkezleri

kentlilere farkli mekanlar sunmaya baslamistir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérlerinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektériinde, 2000'li yillarla
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlar énem tasimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle Istanbul ili
geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni c¢ekim noktalari ve farkli

fonksiyonlardaki yatirnm projeleri ile sehir icinde konumlu Algveris merkezi projeleri artis gdstermektedir.

Niffusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan’nda mevcutta 114 adet aligveris merkezi
bulunmaktadir. 2013 yili itibariyle Istanbul’daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlari 2.894.653
m2 olup yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2’ye ulagmasi beklenmektedir.

Genel olarak aligverig merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gostermektedir. Benzer bolgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate alinarak

Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmistir.
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Asadidaki haritada incelenen 10 farkli bélgede yer alan AVM’lerin mevcutta barindirdiklari kiralanabilir alan
ve gelecek stoklar goriilmektedir. Haritada goriildiigu gibi gelecek arzla birlikte en biiyiik stoda sahip olan
bélgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bélgeler kentte calisan
nifusun cok biylik béliminiu barindirmakta olup en giicli ulasim adlarina sahip alanlardir. Bu sebeple
hareketin yogun oldugu bolge ticari anlamda bliyiik potansiyel tagimaktadir.

Asya Yakasi kent merkezinde yer alan 8 no'lu bélgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken gelecek
stok 390.000 m2 biyikligindedir. Avcilar ve Beylikdiizii'ni icine alan 5 no’lu bolgede stok fazlaldi dikkat
cekmektedir. Bu bodlge son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan biiylik hareket yasanmis bir bdlgedir.
Bolgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagli olarak AVM sayisi oldukga artmis olsa da gelecekteki arzin
diisiik olmasi bu bélgede AVM yatirimlarinin doygunluga ulastigini gostermektedir.

Resim 2. istanbul ili, A.V.M. Bolgeleri
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Bahcelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 No'lu bolge
ile ikitelli, Bagaksehir bolgelerini icine alan 4 No'lu bélgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat cekmektedir. 2
No'lu bdlge; kent merkezinin en yakin ¢eperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-ist gelir grubuna
yonelik konut ve AVM yatinmlarinin arttigi bir alandir. Son 5 yil iginde konut alanlarina acilarak biyiik
degisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir) bélgede artan niifus
ile AVM yatirnmlarinin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye’de 88 m2, Avrupa’da ise 247
m2'dir. Gelecek stoga eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artig hizi dikkate alindi§inda 2014 yili sonunda
Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2’ye ulasmasi beklenmektedir. *kaynak:
Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlari, uluslararasi markalarin Tirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktorlerden biri olarak ortaya ¢ikmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yliksek performansli aligveris merkezleri, perakendeci ilgisini énemli derecede
arttirmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde &ncelikli pazar olmaya
devam ederken, 6zellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini etkileyen en

onemli faktorlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul’da ortalama bir konuma tercih
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edilebilir durumdadir. Gigli konum, genis kapsama alani, itibarli yatirnmci, iletisim agi kuvvetli kiralama

ajanslari ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten bagslica faktorlerdir.

Tablo. 17Istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.'ler

A.V.M.

212 Power Outlet
Address istanbul

Airport Outlet Center
Aksaya Mall

Akbat

Akmerkez

Akvaryum AVM

Aqua Florya

Arenapark

Armonipark Outlet Center
Astoria

Asya Park Outlet Center
Atakoy Plus

Atirus

Atrium

Axis

Aymerkez

Beycity AVM

Beylicium

Brandium

Bulvar 216

Buyaka

Can Park Shopping Mall
Capacity

Capitol

Carousel

Carrefoursa Bahgepark
Carrefoursa Bayrampasa
Carrefoursa Haramidere
Carrefoursa igerenkdy
Carrefoursa Maltepe
Carrefoursa Umraniye
Cevahir

City's Nisantasi
Demiréren istiklal
Deposite Outlet

Dogus Power Center
Dinya AVM

Eskule AVM

Flyinn

Forum istanbul

Galleria Atakoy
Gunegslipark

Historia

lhlamur AVM

istinye Park

Istwest Aligveris Merkezi
Kadir Has Cocuk Dinyasi
Kale Outlet Center
Kanyon

Kardiyum AVM

Kipa AVM-Silivri

Kozzy AVM

M1 Merkez Kartal

Bagcilar
Sisli
Bakirkéy
Acibadem
Esenyurt
Etiler
Bayrampasa
Florya
Atakent
Kicikgcekmece
Esentepe
Umraniye
Atakoy
Biyikcekmece
Atakoy
Kagithane
BUyuUkcekmece
Beylikdizi
Beylikdizi
KicUkbakkalkéy
Bah Atasehir
Umraniye
Umraniye
Bakirkéy
Altunizade
Bakirkoy
Bahgelievler
Bayrampasa
Esenyurt
icerenkdy
Maltepe
Umraniye
Mecidiyekoy
Sisli
Beyoglu
ikitelli
Maslak
Yesilkoy
Esenyurt
Florya
Bayrampasa
Atakoy
Gunegsli
Fatih
Halkal
istinye
Bahgelievler
Bahgelievler
Giingoéren
Levent
Tasdelen
Silivri
Kozyatagi
Kartal

ACILIS ACILIS
D | AVM | owm | G

2009
2005
2008
2014
2011
1993
2005
2012
2011
2007
2008
2007
2010
2005
1989
2013
2003
2011
2005
2013
2014
2012
2014
2007
1993
1995
2009
2003
2001
1996
2001
2000
2005
2008
2011
2008
2006
2007
2010
2003
2009
1988
2013
2008
2008
2007
2013
2003
2007
2006
2011
2008
2010
2000

M1 Meydan

M1 Meydan

Mall of istanbul
Maltepe Park
Maltepe Park
Marintirk Cityport
Marmara Forum
Marmara Park
Mayadrom
Maxicity

Mesa Studio Plaza
Metrocity

Metro Garden
Metroport
Meydan AVM
Meydan AVM
Migros Beylikdizi
MKM

Neomarin
Novada Atasehir
Olimpa AVM
Olivium Outlet Center
Optimum Outlet
Ora Outlet

Omiir Plaza
Ozdilek Park
Palladium
Paradise

Pelican Mall
Pendorya

Perla Vista
Platform Fashion Park
Prestige Mall
Profilo

Rings istanbul
Sancakpark AVM
Sapphire
Semerkand Line
Silivri Maxi City
Starcity Outlet Center
Sunflower

Tepe Nautilus
Terasium

Torium

Trump Towers
Uniq istanbul
Vialand

Viaport Outlet Center
Wedding World
White Hill

World Atlantis
Yaylada Sireyyapasa
Zorlu Center

Merter
Umraniye
Kigikgekmece
Maltepe
Maltepe
Pendik
Bakirkoy
Esenyurt
Akatlar
Cengelkéy
Goktirk
Levent
Cekmekoy
Bahgelievler
Umraniye
Gingoren
Beylikdizi
Akatlar
Pendik
Kicukbakkalkoy
Basaksehir
Zeytinburnu
Goztepe
Bayrampasa
Bakirkoy
Levent
Atasehir
Beylikdiizi
Avcilar
Pendik
Beylikdizi
Merter
Bahgesehir
Mecidiyekoy
Sancaktepe
Sancaktepe
Levent
Esenyurt
Silivri
Yenibosna
Esenkent
Kadikoy
Basaksehir
Haramidere
Sisli
Ayazaga
Eyip
Kurtkoy
Yenibosna
Yesilpinar
Kurtkoy
Maltepe
Zincirlikuyu

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagli olarak énemli

derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil kira, EUR

2009
2007
2014
2005
2005
2011
2011
2012
1998

2003
2003
2014
2007
2007
2009
1997
2004
2009
2013
2010
2000
2008
2011
2006
2014
2008
2006
2010
2009
2010
2013
2007
1998
2014
2011
2011
2013
1998
2010
2005
2002
2011
2010
2012
2014
2013
2008
2008
2012
2008
1992
2013
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25 artarak metrekare bagina aylik EUR 200 seviyesine ulagmigtir. Ayni zaman diliminde Nisantagi'ndaki
birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda kalmis ve EUR 190 seviyesine
ulasmistir. Birincil aligveris merkezlerinde giiclii perakendeci talebine bagli olarak birincil kira oranlari artmis,
2012 yilsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euro’ya m2/ay yiikselmistir.

(Kaynak: Jones Long LaSalle Ttirkive Gayrimenkul Pazari Gordnimdi 2014 Raporu)

4.4. Bolge Verileri

Degderlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu

gayrimenkulin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.4.1. istanbul ili

ISTANIEL LT TAK] SINIREARE MARTEASE (3218)

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve dojuda Asya yakasi

olmak Uzere iki kita izerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde
bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz

Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yili adrese dayall niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en
kalabalik 14.160.467 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma ézelligini
tasimaktadir.
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Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis,

genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élgeginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki doniisime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dogayla ic

ice disiik yodunluklu konut alanlarina taginmislardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiriirliige giren “5747 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icersinde ilce Kurulmasi ve

Baz Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul’un toplam ilce sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel bagkent olma iglevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli
karar, iletisim ve ydnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluglarinin %381, ticari isletmelerin
%55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. istanbul, llke
capinda her tirlii mal ve hizmetin toplanip dagitildigi ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu, Tirkiye'nin en st

dizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8. sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabanci, finans kuruluslarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaciliin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir.

Tirkiye' deki biiyiik 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 Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

fide tarim kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel iiretim ve hayvancilik metropoliten alan disinda kalan

Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhdir.

4.4.2. BASAKSEHIR ILCESI

Basaksehir Ilcesi 2008 vyilinda Kiigiikcekmece, Esenler ve Bilyiikcekmece ilcelerinden ayrilarak ilce

yapilmistir.  Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy,
kuzeydoguda Sultangazi, doduda Esenler,
giineyde Badcilar, Kiiciikcekmece ve Avcllar ile

batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ulasim: Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile

gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri de

bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmakta, metro calismalari

sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulagmasi beklenmektedir.

Sosyo Kiiltiirel Ozellikleri: Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve
gevresindedir. Bahgesehir'deki golet, Tarkiye'nin en buyik yapay goletidir. Atatiirk Olimpiyat Stadi ve
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TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biiyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi

Kayasehir projesi de bu ilce sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Niifus: 2013 ADNKS'ne gore ilge sinirlari iginde 333.047 kisi yasamaktadir.

Tablo. 18 2008-2013 ilie Niifus Verileri

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

Egitim ve Saghk Hizmetleri: ilcede Devlete bagl faaliyet gésteren, 2 adet Genel Lise (Diiz Lise), 3 adet
Anadolu Lisesi, 1 Adet imam Hatip Lisesi ve 5 Adet Mesleki Teknik Egitim Lisesi olmak iizere toplam 11
adet lise, 20 adet Ilkokul, 17 adet Ortaokul, 5 adet anaokul, 1 adet Rehberlik ve Arastirma Merkezi, 1 adet
Halk Egitimi Merkezi ve 1 adet Mesleki Egitim Merkezi bulunmaktadir. 5580 sayili Ozel Ogretim Kurumlari
Kanunu kapsaminda faaliyet gosteren 6zel 6gretim kurumlar ise; 1 adet Anadolu Giizel Sanatlar ve Spor
Lisesi, 1 adet Anadolu iletisim Meslek Lisesi, 6 adet Anadolu Lisesi, 2 adet Fen Lisesi, 1 adet Fen ve Teknoloji
Lisesi, 1 Ozel Hazirlik Sinifi Bulunan Anadolu Lisesi ve 2 adet Genel Lise olmak iizere toplamda 15 adet Ozel
Lise, 9 adet Ozel Tiirk Ilkokulu, 8 Adet Ozel Tiirk Ortaokulu, 50 adet Ozel Tiirk Okul Oncesi Egitim Kurumu
(Anaokulu), 8 Adet Ozel Cesitli Kurs, 29 adet Ozel Dershane, 13 adet Ozel Motorlu Tasit Siriiciileri Kursu,
6 adet Ozel Ogrenci Etiit E§itim Merkezi ve 4 adet Ozel Odrenci Yurdu bulunmaktadir.

BAHCESEHIR

Bahcesehir, Kiiclikcekmece Golii'niin kuzeybatisinda yer alan TOKI tarafindan toplu konut projeleri
cercevesinde yapilasmaya acildidi son 15 yil icinde biyiiyerek drnek bir uydu kent halini alan Tirkiye'nin ilk
uydu kentidir. (Uydu kentler, ana kente baglantili olarak kurulan ve onun yiikiinii azaltmak icin cevresinde olusturulan
yerlesim yerleridir.)

Bahcesehir sahip oldugu liiks konutlariyla yiiksek gelir diizeyindeki insanlara hitap etmekte olup sahip
oldugu cesitli is yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret merkezi olma 6zelligi de tasimaktadir.

Bahgcesehir toplu konut alani, Istanbul sehir merkezinin 25 km batisinda yer almakta ve TEM Otoyolu ile
Istanbul'a baglanmaktadir. Tiirkiye'yi Avrupa'ya baglayan Istanbul - Edirne demiryolunun yaklasik 3
kilometrelik kismi bu alanin iginden gegmekte, Ispartakule tren istasyonu da burada bulunmaktadir.
Bahcesehir projesi 4.703.000 m2'lik alan igerisinde, toplam 15.400 konutun olusacadi bir uydu kent projesi
olarak planlanmistir. Bahgegehir'de kisi basina 12 m2 yesil alan diismekte ve agaglandirmanin devamliligini
saglamak icin de 40.000 m2'lik bir alan fidanlik olarak kullaniimaktadir.

Turkiye'nin ilk ve en biiylik yapay gdleti, 300.000 m2'lik yeniden yapilanma alani bu kompleks iginde yer
almaktadir. 26.000 m2'lik goletin yer aldigi komplekste, gesitli restoranlar, 6zel kullipler, cay bahgesi ve atli
spor gibi tesisler bulunmaktadir. Bugiine kadar tamamlanmis ve faaliyete gegmis 1 fen ve teknoloji lisesi, 4
ozel ilk-orta 6gretim, 2 resmi ilkégretim okulu, 1 resmi lise, 2 6zel lise, 2 sadlik merkezi (resmi-0zel),

karakol, amfi tiyatro, PTT, kiiltiir eglence ve alisveris merkezleri mevcuttur.
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5. DEGERLEME TEKNiKLERi

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deder kavramlari, tiim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan esdeger bir 6neme

sahip olan bir diger unsursa, dedgerleme sonuclarina nasil ulasildiinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
5.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

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

maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflari igin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Malkiin sahipleri, yatinmcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli

sebeplerle ayni milke farkl dederler atfedebilirler.
5.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

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

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z &niine

alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére mulkiin mevcut kullanimi olabilecedi gibi

baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sk uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimi,

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

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak

karsilastirilir.

5.2.2, Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. Ikame prensibinde

ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akii ile degere ulasilacadi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkiin insa edebilecedi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asir 6lglide astifi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel mlkler icin amortismani da igerir.

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

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

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

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

ve piyasadan elde edilen geri déniis oranlarini esas almalidir.

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

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

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

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

6.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi'nde 3. Cadde olarak adlandirilan Carsi projesi
icerisinde yer almaktadir. Taginmazlar TEM Otoyolu'nun yaklasik 850 m kuzeyinde Siizer Bulvari ve Ahmet
Taner Kiglall Caddesi'ne cepheli sekilde konumlanmistir. 2008 yilinda hayata gegirilen 3. Cadde projesi
Bahcesehir bolgesinin nirengi noktasi niteliginde olup icerisinde banka subeleri, dersane, kresler, cafe-

restoranlar, kiiglik-orta 6lcekte parekende ticaret yapan madazalar, konutlar ve villa tipi (codu ticari amagl

kullanilan) yapilagmalar bulunmaktadir.

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

olan bdlge Basaksehir Belediye sinirlari icinde yer almaktadir.

TABLO. 19 Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakhiklan

D100 Karayolu 6.50

TEM Otoyolu 0.85

Atatiirk Havalimani 12.50

FSM Kopriisii 32.00
29
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Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ve yakin gevresinde diizenli site tipi konut fonksiyonlu yapilasmalar

yogunlukta olup bolge orta-ust gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir. Ticari potansiyeli kismen diisiik

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

\
= ",

er Kislah Cad. ="
i e )

Yakin cevrede Bahcesehir Siileyman Demirel Ilkégretim Okulu, Esenkent Atatiirk Ilkégretim Okulu, Migros,
Ozel Bahgesehir Ilkdgretim Okulu, Parkway AVM, Akbati AVM gibi sosyal donati alanlari mevcuttur.
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6.2. Gayrimenkullerin Tanimi

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

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 3. Cadde projesi 2008 yilinda hayata gegirilmis olup Bahgesehir
bolgesinin referans noktasi niteliginde bir carsi projesidir. Toplam 51.201,53 m?2 yiiz6lgiimli 3 adet parsel

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

Proje kapsaminda yer alan villa tipi taginmazlar banka subesi, dershane, 6zel dans kursu gibi ticari amagl
olarak kullaniimaktadir. Villa ve konut bloklarinda doluluk orani yiiksektir. Ancak ticaret bloklarinda dis
mekana cephesi bulunmayan ve 6zellikle Gst katlarda yer alan diikkanlarda doluluk seviyesinin ¢ok diisiik

oldugu goérilmastir.

Degerleme calismasi, proje dahilinde Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S. milkiyetindeki 2 adet villa, 1
adet konut ve 65 adet ticari Unite olmak lizere toplam 68 adet badimsiz boliimiin giincel satis dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Bloklarin konumlari Basaksehir Ilcesi Tapu Mudirliigii ve Belediyesi

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

= e

TABLO. 20 Parsel ve Blok bazinda degerlenen bagimsiz béliim sayisi

DEGERLEME
BLOK TO TOPLAM YAPI RUHSATI
ADA | PARSEL T (-) KAT | (+) KAT o B.B.sayisi | KONUSUBB. ALANI (m?)
SAYISI
265 Al 1
1

6 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 A9 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 1 2 3 9 1.873,22 3A
265 6 E 2 2 4 51 7 10.186,05 3A
267 3 C2 2 20 22 55 1 9.420,25 3B
267 3 F 2 3 5 67 33 9.595,61 3A
268 1 G 2 39 10 9.351,20 3A
268 1 H 1 3 10 7 2.228,26 3A

TOPLAM 8 233 69 43.600,69
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265 ADA 6 PARSEL

20.284,35 m?2 yuzolgimli 265 ada, 6 numaral parsel lizerinde 10 adet A tipi villa (Al ila A10), 1 adet konut
blogu (B1), D ve E garsi bloklari bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 265 ada, 6 parsel
biinyesinde yer alanlar; Al ve A9 bloklar, D blokta 1 ila 9, E blokta 1, 4, 5, 27, 35, 44 numarali bagimsiz

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

265 ADA 6 PARSEL VAZIYET PLANI

Al VE A9 BLOKLAR
Bodrum+Zemin+1 normal kat + gati piyesinden meydana gelmekte olup miistakil bahgeli villa tipi bloklardir.
Al Blok Nese Erberk Anaokulu, A9 blok Ugur Dershanesi olarak kullaniimakta olup mahallinde kullanim
amacina yonelik ic mekan dedisiklikleri yapildigi tespit edilmistir.
Basaksehir Tapu Mudirligi'nde incelenen onayll mimari projelerde ¢ati katinda kullanim alani mevcut
olmamakla birlikte mahallinde yapilan incelemede her iki blokta da cati arasi katlarda briit ~146 m2 alanin
kullanima agildigi, 1. katlarda projede galeri boslugu olarak planlanan ~16 m2 kismin gelik konstriiksiyon
yontemiyle kapali alana dahil edildigi goriilmustiir. Ayrica A9 blokta bodrum katta garajin arka kismina ~20
m2 kapali alan ilavesi yapildigi ve bu alanin kafe olarak kullanildigi tespit edilmistir.

Al BLOK DIS MEKAN
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Al BLOK KAT PLANLARI

BODRUMKAT | Al A | ZEMIN KAT " I

P ———— el

Mebd & . =
Maha‘llindL kapatilan |
galeri boslugu '

TABLO. 21 A1 Blok Kat Alanlan
A1 BLOK KULLANIM ALANLARI

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

BODRUM 137,88 156,56 156,56
ZEMIN 143,39 162,68 162,68
1.KAT 117,07 132,87 148,87
CATI KATI - - 145,60
. ToPaM 39834 72 T
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A9 BLOK DIS MEKAN
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e
Mabhallinde kapatilan

galeri boslugu =
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TABLO. 22 A9 Blok Kat Alanlarni

A9 BLOK KULLANIM ALANLARI
PROJE NET ALANI (m?) PROJE BRUT ALANI (m?) | MEVCUT ALAN (m?)
BODRUM 137,88 156,56 176,56
ZEMIN 143,39 162,68 162,68
1.KAT 117,07 132,87 148,87
CATI KATI - - 145,60
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D BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Esensehir-Bahcesehir Yolu ve Sehit Polis
Gaffar Okkan Caddesi’nden algilanir konumdaki blokta toplam 9 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark mevcut olup D blokta yer alan tiim bagimsiz béliimler degerlemeye
konudur. 1, 7, 8, 9 numarali bagimsiz boliimler zemin katta diikkan, diger bagimsiz bélimler ise
zemin+1.normal kattan (asma kat) meydana gelen dubleks diikkan niteliindedir. Mahallinde D blokta yer
alan 9 bagimsiz bolimden 1 bagimsiz bolim numaral diikkan disindaki ticari birimlerin faaliyette oldugu ve

6 adet diikkanin yeme-icme fonksiyonlu olarak kullanilmakta oldugu gérilmstir.

fdﬁiﬂr - —

"‘A. ari“

s
f«y t‘(“ "

‘!‘ =
%F}W “1--' z:-f AR
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3 .
\ 4 5 6 7 8 9
D BLOK-ZEMIiN KAT s - "
1 Va5 0N
D BLOK-1.KAT o

TABLO. 23 D Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

ok | s 55 | 8 et T
9 Net (m?) | Briit (m?)

D ZEMIN 1 DUKKAN 141,14 154,14 BOS 141,14 154,14 -

; DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 10,91
D ZEMIN 2 DUKKAN PINAR

; DUBLEKS 82,24 93,63 DERMATOLOJi 82,24 93,63 10,91
D ZEMIN 3 DUKKAN

; DUBLEKS 236,91 276,20 : 236,91 276,20 97,69
D ZEMIN 4 DUKKAN HACI SAYID

; DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 11,05
D ZEMIN 5 DUKKAN LITTLE

; DUBLEKS 82,24 93,63 CEASER'S 82,24 93,63 11,05
D ZEMIN 6 DUKKAN
D ZEMIN 7 DUKKAN 42,15 49,14 L 42,15 49,14 31,66
D ZEMIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 COPCU 42,16 49,14 31,66
D  ZEMIN 9 DUKKAN 174,87 189,10 EKMEKEVI 174,87 189,10 -
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E BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Ahmet Taner Kiglall Caddesi'ne cepheli
konumdaki blokta zemin katta 20, 1. katta 31 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bélim olmak (zere toplam
51 adet diikkan bulunmaktadir. 2. bodrum katta otopark, su deposu, hidrofor, 1. bodrum katta otopark,
kazan dairesi, elektrik pano odasi yer almaktadir. Dederleme konusu zemin kat 1 ve 4 bagimsiz bolim
numarali tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numarali ve 1. kat 27, 35, 44 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlar diikkan niteligindedir. Dederleme konusu 6 adet diikkandan mahallinde 1, 4 ve 5 numarali ticari
birimlerin faaliyette oldudu, diger diikkanlarin ise bos durumda oldugu gériilmistir. E blok girisi dogu

cepheden zemin kattan yapilmaktadir.
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»

E BLOK 1.KAT PLANI

TABLO. 24 E Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler
B.B. Proje Alan
Kat No Niteligi Briit (m?) Mevcut Kullanim
ZEMIN 1 DUBLEKS 508,11 591,75 HAPPY CENTER 508,11 591,75
DUKKAN MARKET
: DUBLEKS 413,86 446,94 413,86 446,94
PR | o OVUNCAKC!
ZEMIN 5 DUKKAN 49,97 55,04 ¢ 49,97 55,04
1 27 DUKKAN 94,27 103,25 BOS 94,27 103,25
1 35 DUKKAN 44,3 46,64 BOS 443 46,64
1 44 DUKKAN 32,2 35,32 BOS 32,2 35,32
40
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267 ADA 3 PARSEL

11.543,60 m?2 yiiz6lciimli 267 ada, 3 numarali parsel lizerinde 2 adet konut blogu (C1 ve C2), F carsi blogu
olmak (izere toplam 3 blok bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 267 ada, 3 parsel biinyesinde
yer alanlar; C2 Blok 53, F Blok zemin kat 2, 4, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 19, 20, 21, 23, 24, F Blok 1.kat 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47, 49, 52 ve F Blok 2.kat 60, 61, 62, 64 numarali bagimsiz
bélimlerdir.
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267 ADA 3 PARSEL VAZIYET PLANI

C2 BLOK (KONUT)

2 Bodrum+Zemin+19 normal kat olmak (izere toplam 22 kath konut blogudur. Dederleme konusu tasinmaz
17. normal katta yer alan 53 bagimsiz bolim numarali meskendir. C2 blokta bodrum katlarda siginak ve
teknik hacimler, zemin katta 2 adet, 1 ila 17. normal katlarin her birinde 3’er adet mesken, 18 ve 19. normal
katlarda 1’er adet mesken olmak (izere binadaki bagimsiz bolim sayisi 55tir. C2 blok girisi zemin kattan
kuzey dogu cepheden yapilmaktadir.

Dederleme konusu 53 bagimsiz bélim numarali mesken bina girisine gore sol cephede yer almakta olup
onayl mimari projesinde salon, antre, koridor, sofa, mutfak, banyo, 3 yatak odasi, 1 ebeveyn banyosu ve
2 adet balkon hacimlerinden meydana gelmektedir. Projesinde ve yerinde briit ~160 m2 kullanim alanina
sahiptir. Daire genel anlamda masrafsiz durumdadir.
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F BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+2 normal kat olmak lzere toplam 5 katli ticari bloktur. Ahmet Taner Kislali Caddesi ve
Siizer Bulvari’na cepheli konumdaki blokta zemin katta 1-27, 1. katta 28-54, 2. katta 55-67 olmak (zere
toplam 67 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar
yer almaktadir. Dederleme konusu 33 adet bagimsiz boliim tek kath dikkan niteligindedir. Zemin kat 1, 2,
4 bagimsiz bdlim numarall tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numarali ve 1. kat 27, 35, 44 bagimsiz
bolim numarali taginmazlar diikkan niteligindedir. Dederleme konusu 33 adet dikkandan 24 tanesinin
mabhallinde bos durumda oldugu gorilmistir. F carsida 1. ve 2. katlarda diikkanlarin cogunun faaliyette
olmadidi, ticari hareketliligin oldukca disiik oldugu gozlenmistir. F blogun zemin kattan, dogu ve bati

cepheden iki girisi ayrica Ahmet Taner Kislali Caddesi (kuzey) cepheden ana girisinin yapildigi gorilmustir.
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13
11 15
12 16 A
4 . 5 23
2
F BLOK ZEMIN KAT PLANI
9 36 47
37 41 46
33 40 42 -
43
34
33 % P 49
52
F BLOK 1.KAT PLANI
61
60 62
64

F BLOK 2.KAT PLANI
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TABLO. 25 F Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

2 s
Net (m?) | Briit (m?
F | ZEMIN @ 2 bikkan | 4138 44,18 o lilEl'\J/lIVL[‘ERi 41,38 44,18
F ZEMIN 4 DUKKAN 57,85 61,12 USKUPLU 57,85 61,12
F ZEMIN 11 DUKKAN 56,92 60,16 56,92 60,16
F  ZEMIN 12 DUKKAN 77,13 81,83 BENETTON 77,13 81,83
F ZEMIN 13  DUKKAN 97,59 108,06 AYSUN KUAFOR 97,59 108,06
F ZEMIN 14 DUKKAN 99,03 109,4 BOS 99,03 109,40
F  ZEMIN 15  DUKKAN 97,59 108,06 BOS 97,59 108,06
F ZEMIN 16 DUKKAN 77,13 81,83 BOS 77,13 81,83
F ZEMIN 19  DUKKAN 56,92 60,16 BIEV 56,92 60,16
F ZEMIN 20  DUKKAN 56,92 60,16 BOS 56,92 60,16
F ZEMIN 21 DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F ZEMIN 23  DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F ZEMIN 24  DUKKAN 57,85 61,12 BOS 57,85 61,12
F 1 32 DUKKAN 4541 48,32 BOS 45,41 48,32
F 1 33  DUKKAN 4541 48,32 45,41 48,32
F 1 34  DUKKAN 36,13 38,72 SOLARYUM 36,13 38,72
F 1 35 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 4448 47,36
F 1 37  DUKKAN = 4448 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 38 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 4448 47,36
F 1 40 DUKKAN 97,59 108,06 ROMAN 97,59 108,06
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,4 BOS 99,03 109,40
F 1 42 DUKKAN 97,59 108,06 BOS 97,59 108,06
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 BOS 46,41 50,84
F 1 45 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 46 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 47 DUKKAN 44,48 47,36 BOS 44,48 47,36
F 1 49  DUKKAN 45,41 48,32 BOS 45,41 48,32
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 BOS 36,13 38,72
F 2 60  DUKKAN 4874 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 61 DUKKAN 94,04 104,29 BOS 94,04 104,29
F 2 62 DUKKAN 48,74 54,82 BOS 48,74 54,82
F 2 64 DUKKAN 46,61 50,84 BOS 46,61 50,84
46
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268 ADA 1 PARSEL

19.370,58 m2 ylizolciimli 268 ada, 1 numarali parsel lizerinde 9 adet A tipi villa (A12 ila A20), 1 adet konut
blogu (B2), G ve H carsi bloklari bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 268 ada, 1 parsel
biinyesinde yer alanlar; G blok zemin katta 1, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numaral dubleks diikkanlar ile
18, 19 bagimsiz bélim numarali dikkkanlar, 1. katta 28, 29, 30 ve 34 bagimsiz bolim numarali diikkanlar,
H blok zemin katta 1 ve 10 bagimsiz bélim numaral dubleks diikkanlar ile 5, 6, 7, 8, 9 bagimsiz bolim
numarah dikkanlardir. 268 ada 1 parselde G blokta 12 adet, H blokta 7 adet olmak (zere toplam 19 adet

bagimsiz bélim igin dederleme galismasi yapilmistir.

268 ADA 1 PARSEL VAZIYET PLANI

G BLOK (TICARET)

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

garsinin ticari agidan en hareketli noktasi oldugu gézlenmistir.
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TABLO. 26 G Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Mevcut Teras
Alan (m?)
Briit (m?)

Proje Alan Mevcut Mevcut
Briit (m?) Kullanim | Alan Net

B.B. Niteligi | Proje Alan
Net (m?)

. DUKKAN KAHVE
G ZEMIN 1 DUBLEKS 272,66 293,24 DUNYASI 272,66 29324 134,73
. DUBLEKS 244,69 25542 36,60
G ZEMIN 10 DUKKAN 244,69 255,42 LAVAZZA
, DUBLEKS 244,69 25542 38,60
G ZEMIN 11 DUKKAN 244,69 255,42 STARBUCKS
. DUBLEKS 424,00 461,04 -
G ZEMIN 12 DUKKAN 424 461,04 KFC
G ZEMIN 18 DUKKAN 28,46 31,04 BiA 28,46 31,04 -
G ZEMIN 19  DUKKAN 57,75 60,93 GUZELLIK 57,75 60,93 -
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,7 BOS 7511 81,70 -
G 29 DUKKAN 2424 252,86 ARMAGAN =~ 2424 252,86 -
G 1 30 DUKKAN 111,43 119,49 OYUNCAK 111,43 119,49 -
G 1 34 DUKKAN 21,01 25,49 BOS 21,01 2549 -
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H BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak tizere toplam 3 katl ticari bloktur. Slizer Bulvari ve Sehit Gaffar Okkan
Caddesi'ne cepheli konumdaki blokta zemin katta toplam 10 adet ticari fonksiyonlu badimsiz bélim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Degerleme konusu zemin kat 1 ve
10 bagimsiz bolim numarall tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5, 6, 7, 8 ve 9 bagimsiz bolliim numarali
tasinmazlar diikkan niteligindedir. Dederleme konusu 7 adet diikkanin mahallinde faaliyette oldugu
gorilmistir. 1 bagimsiz bélim numaral dubleks diikkan banka subesi, diger bagimsiz bolimler yeme-icme

fonksiyonlu olarak kullaniimaktadir.

TABLO. 27 H Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Teras
.B. S Proje Alan Proje Alan Mevcut 2
Blok Kat No B.B. Niteligi Net (m?) Briit (m?) Kullanim " (m?)
. DUBLEKS . -
H ZEMIN DUKKAN 349,93 382,03 iS BANKASI
H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 SIX 4739 5034 11,00
H ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 PACKERS 44,07 4942 22,82
H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 44,07 49,42 | 4826
: ” LUNCH BOX
H ZEMIN 8 DUKKAN 138,8 144,81 1388 144,81 4887
. . 56,56
H ZEMi DUKKA 47, 34 . 47, 34 :
N 9 UKKAN 7,39 50,3 DILEK 7,39 50,3
] DUBLEKS PASTANESI 72,52
H ZEMIN 10 DUKKAN 267,84 290,64 267,84 290,64
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIzi

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

< GUGLU YANLAR

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

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

cepheli olmasi

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

B3

» ZAYIF YANLAR

Yaya yogunlugunun az oldugu bdlgede yer almasi,
e Alisveris merkezinde misteri yogunlugunun az olmasi

o Ik satis fiyatlarinin, diikkanlarin 5 yil kira garantisi ile satiimasindan dolay: yiiksek olmasi ancak 5 yilin

dolmasi nedeniyle satis kabiliyetinin daha da diismesi,

e Cars bloklarinin farkl parsellerde konumlu olmasindan dolayr misteri sirkiilasyonunun randimanli

olarak saglanamiyor olmasi

X3

*

FIRSATLAR

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

*

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

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

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

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

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

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin ve

verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.
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o Fiziksel olarak miimkiin olma,
¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bélge, cevresel etkiler
ve yasal kisitlar goz 6niine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan Ticaret
fonksiyonu olmakla birlikte alt fonksiyon alanlarinin belirlenmesi amaci ile daha ayrintih olarak bdlge
ihtiyaclarina gore carsida yer alacak diikkanlarin gida, konfeksiyon vb. alt kullanimlarinin belirlenmesi

gerekmektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; konu tasinmazlarin kira ve satis dederlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma
Analizi Yontemi kullaniimis olup piyasadan elde edilen kira dederleri kullanilarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi ile de satis degerleri hesaplanmistir. Sonuc olarak Emsal Karsilastirma ve Direkt Gelir

Kapitalizasyonu Yontemleri ile hesaplanan satis dederleri uyumlastirilarak nihai deder takdiri yapilmistir.
7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gére degisiklik gdostermekte
olup degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede 6zellikle ayni AVM igerisinde satis ve kira degerleri

arastiriimis, elde edilen piyasa verileri asagdida verilmistir.

Emsal 1: E blok giris katta, ana girisin yaninda konumlu, disariya cephesi bulunan 30 m2 diikkanin (8 nolu
B.B) 227.000 TL bedelle satildidi ve aylik kira getirisinin 1.600 TL oldudu beyan edilmistir. (Birim satis
degeri: 7.567 TL/m2, Birim Kira Degeri: 53,33 TL/m2/Ay) Turyap Bahcesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669
1770

Emsal 2: E blokta 1.katta konumlu, disariya cepheli 30 m2 dikkanin (25 nolu B.B) 155.000 TL bedelle
satildigi ve aylik kira getirisinin 850 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 5.167 TL/m2, Birim
Kira Dederi: 28,33 TL/m2/Ay) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 3: E blokta 1.katta konumlu, garsi igine cepheli 18 m2 diikkanin (33 nolu B.B) 115.000 TL bedelle
satildidi ve aylik kira getirisinin 500 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 6.390 TL/m2, Birim
Kira Degeri: 27,78 TL/m2/Ay) Turyap Bahcesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 4: G blokta 1.katta konumlu, disariya cepheli 66 m2 diikkan (24 nolu B.B) 465.000 TL bedelle satilik
olup aylik kira getirisinin 1.700 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 7.045 TL/m2, Birim Kira
Degeri: 25,76 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 5: G blokta 1.katta konumlu, 50 m2 diikkanin yaklasik 2 ay 6nce 380.000 TL bedelle satildigi ve
aylik kira getirisinin 1.800 TL oldudu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 7.600 TL/m?2, Birim Kira Degeri:
36,00 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30
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Emsal 6: F blokta zemin katta konumlu, caddeye cepheli 58 m2 diikkan (5 nolu B.B) 5.000 TL bedelle
kiraliktir. Mevcut kiracisinin 4.000 TL/Ay oOdedigi beyan edilmistir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 68,97
TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 7: F blokta zemin katta konumlu, caddeye cepheli, 55 m2 diikkan (22 nolu B.B) 1.000.000 TL bedelle
satilik olup mevcut kiracisinin 4.000 TL/Ay 6dedigi beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 18.182 TL/m2,
Birim Kira Degeri: 72,73 TL/m2/Ay) Halis Ozgen Emlak 212 669 93 93

Emsal 8: E blokta 1. katta konumlu, carsi icine cepheli 25 m2 diikkan 140.000 TL bedelle acil olarak
satiliktir. Aylik kira getirisinin 700 TL oldugu beyan edilmistir. (Birim satis degeri: 5.600 TL/m2, Birim Kira
Degeri: 28,00 TL/m2/Ay) Remax Kom 212 669 53 30

Emsal 9: F Blok 1. katta konumlu 48 m2 disariya cepheli diikkan (51 no'lu B.B.) 1.500 TL/Ay bedelle
kiraliktir. Tasinmazin uzun zamandir bos oldugu ve istenilen fiyattan kiralanmadigi bilinmektedir. (Birim
Kira Degeri: 36,46 TL/m?2) Sahibinden 532 356 86 85

Emsal 10: F Blok 2. Katta yan yana bulunan 39 ve 25 m2 diikkanlar (65 ve 66 nolu B.B.) igin kira bedelleri
750'ser TL olmakla birlikte, ikisinin birden kiralandi§i takdirde toplamda 1.000 TL bedelle kiraya
verilebilecedi emlak ofisi tarafindan beyan edilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu 2.katta faaliyet
gosteren 1 adet dikkan bulunmakta olup diikkanlarin uzun zamandir bos oldugu ve istenilen fiyattan
kiralanmadidi bilinmektedir. (Birim Kira Degeri: 15,62 TL/m2) £ce Emlak 212 672 61 83

Emsal 11: E blokta 1. katta konumlu, carsi icine cepheli 33 m2 diikkan (45 nolu B.B) aylik 1.000 TL bedelle
kiraliktir. (Birim Kira Degeri: 30,30 TL/m2) Arthur Miller Real Estate 212 608 13 44

Emsal 12: E blokta 1. katta konumlu, disartya cepheli, 22 m2 diikkan (49 nolu BB) aylik 700 TL bedelle
kiraliktir. (Birim Kira Degeri: 31,82 TL/m?2) Turyap Bahcesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 13: E blokta giris katta, garsi girisinin saginda konumlu, disariya cepheli 51 m2 diikkan aylik 3.500
TL bedelle kiralik olup pazarlikh kira bedeli 3.000 TL olarak beyan edilmistir. (Birim Kira Degeri: 58,82
TL/m2) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 14: E blokta 1. katta konumlu, carsi icine cepheli 22 m2 diikkan (37+38 nolu B.B) aylik 600 TL
bedelle kiraliktir. Taginmazin uzun zamandir bos oldugu ve istenilen fiyattan kiralanmadigi bilinmektedir.
(Birim Kira Degeri: 27,27 TL/m2) Vizyon Emlak 212 669 60 76

Emsal 15: F blokta 1. katta konumlu 46 m2 diikkan aylik 1.000 TL bedelle kiraliktir. Konu diikkan tadilat
gerektirir durumda olup 3 aylik tadilat stiresi verilmis ve bu siirede kira alinmayacadi beyan edilmistir. (Birim
Kira Degeri: 21,74 TL/m2) Umman Gayrimenkul 212 777 98 85

Emsal 16: E blokta 1. katta konumlu, disariya cepheli 30 m2 diikkan (24 nolu B.B) yakin zamanda aylk
800 TL bedelle kiralanmigtir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 26,67 TL/m2/Ay) Turyap Bahgesehir 1.Kisim
Temsilciligi 212 669 17 70

Emsal 17: E blokta 1. katta konumlu, disariya cepheli 51 m2 diikkanin (23 nolu B.B) icinde uzun zamandir
bulunan kiracinin aylik 900 TL 6demekte oldugu 6grenilmistir. (Mevcut Birim Kira Degeri: 17,65 TL/m2/Ay)
Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669 17 70
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Emsal 18: E blok 2 bagimsiz bolim numarali dilkkanin (Zemin kat 166,44 m2, asma kat 105,22 m2 olmak
lizere toplam 271,66 m2 kullanim alanli) 01.04.2014 tarihinde 2.400.000 TL bedelle satildigi 6grenilmistir.
Dukkan Ahmet Taner Kiglall Caddesi'ne cepheli olup eskiden Teknosa tarafindan kullanilmakta oldugu
gorilmustir. (8.835 TL/m?2) Pupa Gayrimenkul 0554 541 20 37

-G Blok Zemin Kat 9 Numarali bagimsiz bolimiin 245 m2 ‘lik kismi Mc Donald’s, 141 m2’lik kismi Komsu
Firin Olarak faaliyet gostermektedir. Kira s6zlesmesine gére Mc Donald’s igin aylik net satig hasilatinin %10’u
kira bedeli olarak 6denecek olup asgari kira 8.528.80 USD bedelin altina diismeyecedi taraflarca kabul
edilmistir. 2012 yili igin gergeklesen kira bedeli 453.000 TL'dir. (37.750 TL/Ay)

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

dismeyecedi taraflarca kabul edilmistir.

-Dogulu Mizik Okulu olarak faaliyet gosteren A12 Blok’un (konum olarak daha avantajli-Siizer Bulvar’'na

cepheli) aylik kira bedelinin 17.000 TL+KDV oldugu 6grenilmistir.

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

-Garanti Bankasi subesi olarak faaliyet gosteren A20 Blok’un (konum olarak daha avantajli-Siizer Bulvari’na
cepheli) 11.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-G Blok zemin katta yer alan 7 ve 8 numaral diikkanlar (135 m2+teras) Mado tarafindan kullaniimakta olup
16.000 TL+KDV kira getirisi oldugu beyan edilmistir.

-G Blok zemin katta yer alan 10 numaral diikkanin (Lavazza) aylik kira bedelinin 9.000 USD+KDV oldugu
ogrenilmistir.

-D blokta yer alan Hacioglu tarafindan kullanilan kdse konumlu zemin katta 230 m2 1.katta 195 m?2 toplam
425 m2 alanli dubleks diikkanin kiracisi 35.000.TL kira 6dedigini beyan etmistir.

MESKEN EMSALLERI

Emsal 1: C2 blok 1.katta konumlu 3+1 135 m2 kullanim alanli daire 475.000 TL bedelle satiliktir. (Birim
Satis Degeri: 3.519 TL/m2) 3.CADDE GAYRIMENKUL 212 669 41 42

Emsal 2: C2 blok zemin katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanl daire 450.000 TL bedelle satiliktir.
(Birim Satig Degeri: 3.103 TL/m2) REALTY WORLD GARDEN OF CITY 212 669 33 22

Emsal 3: C2 blok 15.katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanli dairenin Kasim 2014'te 460.000 TL bedelle
satildigi beyan edilmistir. (Birim Satis Degeri:3.172 TL/m2) Turyap Bahgesehir 1.Kisim Temsilciligi 212 669
1770

Emsal 4: B blok 10.katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanli daire 480.000 TL bedelle satiliktir. (Birim
Satis Degeri: 3.310 TL/m2) £S5 LOCA GAYRIMENKUL 212 608 00 04

Emsal 5: C1 blok 12.katta konumlu 3+1 137 m2 kullanim alanli daire 470.000 TL bedelle satiliktir. (Birim
Satis Degeri: 3.431 TL/m2) PLATIN GAYRIMENKUL 541 327 94 80
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7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi Sonucu Degerlendirme

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu carsi bloklarinda yapilan piyasa analizinde 6zellikle carsi
icinde bosluk oraninin yiiksek oldudu, satilik ve kiralik diikkanlara talebin bosluk oranina bagl olarak yeterli
olmadid diisiinilmektedir. Ilgili emlak ofisleri ve carsi sakinleri ile yapilan gériismelerde pazarda yer alan

diikkanlarin uzun zamandir pazarlanmakta oldugu beyan alinmistir.

Bélgede yapilan analiz sonucunda edinilen bilgilere gére diikkanlarin ilk pazarlama asamasinda 5 yil kira
garantisi ile satisa cikariimasi nedeniyle talep gordiigi ve bugilinkii dederlerden yiiksek dederlerle alici
buldugu bilgisi edinilmistir. Ancak siireg igerisinde carsl bloklarinin &zellikle carsi igindeki diikkanlarda
istenilen misteri potansiyeline ulasamadidi, buna bagh olarak kira ve satis degerlerinin diistigl kanaati
olusmustur. Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu carsi blogu gibi orta dlcek isletmelerde muilkiyet
farkliliklar nedeniyle, marka karmasinin tek elden yapilamamasi ve yonetilememesi carsilarda en etkin ve
verimli kullanimin saglanamamasina neden olmaktadir. Bu nedenle dengeli alim-satim piyasasinin
olusmadidi, 5 yilin dolmasi ve doluluk oraninin beklenen diizeye ulasmamasi nedeniyle diikkanlarin satis

kabiliyetlerinin olumsuz etkilendigi sonucuna varilmistir.

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

verileri dikkate alinarak bagimsiz bélim bazinda hesaplanmis ve asadidaki tablolarda sunulmustur.
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Tablo. 28 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Hesaplanan Kira ve Satis Degerleri

BIRIM SATIS

Birim Kira

ADA | PARSEL BLOK KATNO | B.B.NO B.B. NITELIGi | Mevcut Kullanim i e(t ”‘:‘ZI)"" el '(’;;2)1"" DEGERI SATIS DEGERI (TL) Degeri B ’;’TT)D egert
(TL/m?) (TL/m?/Ay)

265 6 A1 - 1 A TiPi VILLA Kres 398,34 452,11 7.250 3.277.798 34 15.500

265 6 A9 - 9 A TiPi VILLA Dershane 398,34 452,11 6.000 2.712.660 30 13.500

265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN Bos 141,14 154,14 9.200 1.418.088 42 6.500

265 6 D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 9.000 842.670 40 3.750
- - Dermatoloji Klinigi

265 6 D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 9.000 842.670 40 3.750

265 6 D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN Restoran 236,91 276,20 11.500 3.176.300 58 16.000

265 6 D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 9.750 912.893 43 4.000

Restoran

265 6 D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 9.750 912.893 43 4.000

265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 42,15 49,14 12.750 626.535 57 2.800
- - Restoran

265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 12.750 626.535 57 2.800

265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN Pastane 174,87 189,10 10.500 1.985.550 42 8.000

265 6 E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN Market 508,11 591,75 6.800 4.023.900 32 19.000

265 6 E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 413,86 446,94 8.000 3.575.520 45 20.000
- — Oyuncak Magazasi

265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 49,97 55,04 8.750 481.600 45 2.500

265 6 E 1 27 DUKKAN Bos 94,27 103,25 2300 237.475 15 1.500

265 6 E 1 35 DUKKAN Bos 44,30 46,64 3.600 167.904 21 1.000

265 6 E 1 44 DUKKAN Bos 32,20 35,32 3.900 137.748 23 800

TOPLAM 2.905,58 3.275,40 25.958.738 125.400
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Tablo. 29 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Elde Edilen Kira ve Satis Degerleri

BIRIM SATIS Birim Kira

Net Alan Briit Alan DEGERI SATIS DEGERI (TL) Degeri Aylik Kira Degeri

ADA | PARSEL BLOK | KATNO B.B.NO B.B.NITELIGI ~ Mevcut Kullanim (m?) (m? (TL)
(TL/m?) (TL/m*/Ay)

267 3 C2 17 53 MESKEN Mesken 141,96 160,00 2.950 472.000 12 1.700
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN Parfiimeri 41,38 44,18 11.750 519.115 62 2.750
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN Miicevherat 57,85 61,12 10.550 644.816 61 3.700
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN . . 56,92 60,16 9.750 586.560 38 2.300
- — Giyim Magazasi

267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 77,13 81,83 9.750 797.843 43 3.500
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN Kuafér 97,59 108,06 5.500 594.330 31 3.300
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN Bos 99,03 109,40 5.450 596.230 30 3.300
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN Bos 97,59 108,06 5.500 594.330 31 3.300
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN Bos 77,13 81,83 9.300 761.019 43 3.500
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN Dekorasyon 56,92 60,16 6.500 391.040 33 2.000
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN Bos 56,92 60,16 6.500 391.040 33 2.000
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN Bos 57,85 61,12 6.400 391.168 45 2.750
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN Bos 57,85 61,12 6.400 391.168 45 2.750
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN Bos 57,85 61,12 6.400 391.168 45 2.750
267 3 F 1 32 DUKKAN Bos 45,41 48,32 4.200 202.944 26 1.250
267 3 F 1 33 DL:JKKAN Solaryum Merkezi 45,41 48,32 4.200 202.944 26 1.250
267 3 F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 4400 170.368 26 1.000
267 3 F 1 35 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.100 194.176 23 1.100
267 3 F 1 36 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.100 194.176 23 1.100
267 3 F 1 37 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.100 194.176 23 1.100
267 3 F 1 38 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.100 194.176 24 1.150
267 3 F 1 40 DUKKAN Giyim Magazasi 97,59 108,06 3.900 421.434 23 2.500
267 3 F 1 41 DUKKAN Bos 99,03 109,40 3.850 421.190 23 2.500
267 3 F 1 42 DUKKAN Bos 97,59 108,06 3.900 421.434 23 2.500
267 3 F 1 43 DUKKAN Bos 46,41 50,84 4.100 208.444 23 1.150
267 3 F 1 45 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.000 189.440 23 1.100
267 3 F 1 46 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.000 189.440 23 1.100
267 3 F 1 47 DUKKAN Bos 44,48 47,36 4.000 189.440 23 1.100
267 3 F 1 49 DUKKAN Bos 45,41 48,32 4.500 217.440 26 1.250
267 3 F 1 52 DUKKAN Bos 36,13 38,72 4.750 183.920 28 1.100
267 3 F 2 60 DUKKAN Bos 48,74 54,82 2.200 120.604 15 800
267 3 F 2 61 DUKKAN Bos 94,04 104,29 1.650 172.079 12 1.200
267 3 F 2 62 DUKKAN Bos 48,74 54,82 2.200 120.604 15 800
267 3 F 2 64 DUKKAN Bos 46,61 50,84 2.350 119.474 14 700

TOPLAM 2.132,57 2.313,37 11.849.729 65.350
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Net Alan Briit Alan BIRIM SATIS Birim Kira Aylik Kira Degeri
ADA | PARSEL BLOK | KATNO B.B. NO B.B. NIiTELIGI Mevcut Kullantm DEGERI SATIS DEGERI (TL) Degeri Y (TL) g
(TL/m?/Ay)
268 1 G ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS Kafe 272,66 293,24 15.500 4.545.220 75 22.000
268 1 G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN Kafe 244,69 255,42 13.750 3.512.025 63 16.000
268 1 G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN Kafe 244,69 255,42 13.750 3.512.025 63 16.000
268 1 G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN Fast food 424,00 461,04 10.250 4.725.660 54 25.000
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 28,46 31,04 11.000 341.440 64 2.000
- — Giizellik Salonu
268 1 G ZEMIN 19 DUKKAN 57,75 60,93 10.700 651.951 53 3.200
268 1 G 1 28 DUKKAN Bos 75,11 81,70 3.950 322.715 18 1.500
268 1 G 1 29 DUKKAN 242,40 252,86 4.050 1.024.083 16 4.000
- Oyuncak Magazasi
268 1 G 1 30 DUKKAN 111,43 119,49 4.000 477.960 15 1.750
268 1 G 1 34 DUKKAN Bos 21,01 25,49 5.600 142.744 39 1.000
268 1 H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN Banka Subesi 349,93 382,03 12.500 4.775.375 65 25.000
268 1 H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 17.000 855.780 89 4.500
- — Alkollii Cafe
268 1 H ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 17.500 864.850 91 4.500
268 1 H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 17.500 864.850 91 4.500
- - Restoran
268 1 H ZEMIN 8 DUKKAN 138,80 144,81 15.750 2.280.758 83 12.000
268 1 H ZEMIN 9 DUKKAN 47,39 50,34 17.000 855.780 89 4.500
- - Pastane / Kafe
268 1 H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 267,84 290,64 11.750 3.415.020 55 16.000
TOPLAM 2.661,69 2.853,63 33.168.236 163.450
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7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi Yontemi

Dederleme calismasi ticari tnitelerin bagimsiz bolim bazinda kira ve satis dederlerinin belirlenmesi amaciyla

yapilmis olup Maliyet olusumlari analizi yéntemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir Indirgeme Yaklagimi

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

Kapitalizasyonu Yontemi ile satis dederleri belirlenmistir.
7.3.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
Direk kapitalizasyon yontemi kullanilarak gelir getiren miilkiin piyasa dederi analiz edilir. Gayrimenkullerin

yillik net getirileri satis dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu carsi bloklarinda edinilen emsallerin satilik ve kiralik
degerleri incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlari tabloda gosterilmistir.
Tablo. 31 Kapitalizasyon Orani (Ro) Tespiti

EMSAL NO BLOK KATNO ?,ﬁ’z')’ g“,’;"u"'n";',f, Ay "";ﬁ%}‘;"ger i s""?ﬁ‘;ge’ i RO
Emsal 1 E GIRIS 30,00 8 1.600 227.000 0,085
Emsal 2 E 1KAT 30,00 25 850 155.000 0,066
Emsal 3 E LKAT 18,00 33 500 115.000 0,052
Emsal 4 G LKAT 66,00 24 1.700 465.000 0,044
Emsal 5 G 1KAT 50,00 1.800 380.000 0,057
Emsal 7 F ZEMIN 55,00 22 4,000 1.000.000 0,048
Emsal 8 E 1KAT 25,00 700 140.000 0,060

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

kapitalizasyon oraninin ortalama 0,065 olacadi kanaati olusmustur.

Direkt Gelir Gelir kapitalizasyonu yontemi ile yapilan dederleme tablolari asadida sunulmustur.
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Tablo. 32 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

; o Briit Alan Aylik Kira Degeri O
PARSEL | BLOK KATNO B.B. NO B.B. NITELIGI RO SATIS DEGERI (TL
(m?) (TL/Ay) g (1)

265 6 A-1 1 A TiPi VILLA 452,11 15.500 0,065 2.861.538
265 6 A-9 - 9 A TiPi VILLA 452,11 13.500 0,065 2.492.308
265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 6.500 0,065 1.200.000
265 6 D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 93,63 3.750 0,065 692.308
265 6 D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 93,63 3.750 0,065 692.308
265 6 D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 276,20 16.000 0,065 2.953.846
265 6 D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
265 6 D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 93,63 4.000 0,065 738.462
265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 2.800 0,065 516.923
265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN 189,10 8.000 0,065 1.476.923
265 6 E ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 591,75 19.000 0,065 3.507.692
265 6 E ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 446,94 20.000 0,065 3.692.308
265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 2.500 0,065 461.538
265 6 E 1 27 DUKKAN 103,25 1.500 0,065 276.923
265 6 E 1 35 DUKKAN 46,64 1.000 0,065 184.615
265 6 E 1 44 DUKKAN 35,32 800 0,065 147.692
TOPLAM 3.275,40 125.400 23.150.769

Tablo. 33 Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

Briit Alan Aylik Kira Degeri

ADA PARSEL | BLOK KATNO | B.B.NO B.B. NITELIGI (m?) (TL/Ay) SATIS DEGERI (TL)
267 3 c2 17 53 MESKEN 160,00 1.700 0,045 453.333
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 3.700 0,065 683.077
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN 60,16 2.300 0,065 424.615
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 81,83 3.500 0,065 646.154
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN 108,06 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN 109,40 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN 108,06 3.300 0,065 609.231
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN 81,83 3.500 0,065 646.154
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN 60,16 2.000 0,065 369.231
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN 60,16 2.000 0,065 369.231
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN 61,12 2.750 0,065 507.692
267 3 F 1 32 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 1.000 0,065 184.615
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 1.150 0,065 212308
267 3 F 1 40 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 41 DUKKAN 109,40 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 2.500 0,065 461.538
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 1.150 0,065 212308
267 3 F 1 45 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 47 DUKKAN 47,36 1.100 0,065 203.077
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 1.250 0,065 230.769
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 1.100 0,065 203.077
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 1.200 0,065 221.538
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 800 0,065 147.692
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 700 0,065 129.231
TOPLAM 2.313,37 65.350 12.204.103
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Tablo. 34  Direkt Gelir Kapitalizasyonu ile Hesaplanan Satis Degerleri

Briit Alan Aylhik Kira Degeri RO SATIS DEGERI (TL)

ADA PARSEL BLOK KATNO B.B.NO B.B. NIiTELIGI

(m?) (TL/Ay)
268 1 G ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS 293,24 22.000 0,065 4.061.538
268 1 G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 255,42 16.000 0,065 2.953.846
268 1 G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 255,42 16.000 0,065 2.953.846
268 1 G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 461,04 25.000 0,065 4.615.385
268 1 G ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 2.000 0,065 369.231
268 1 G ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 3.200 0,065 590.769
268 1 G 1 28 DUKKAN 81,70 1.500 0,065 276.923
268 1 G 1 29 DUKKAN 252,86 4.000 0,065 738.462
268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 1.750 0,065 323.077
268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 1.000 0,065 184.615
268 1 H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 382,03 25.000 0,065 4.615.385
268 1 H ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 4500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 4.500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 7 DUKKAN 49,42 4500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 12.000 0,065 2.215.385
268 1 H ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 4500 0,065 830.769
268 1 H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 290,64 16.000 0,065 2.953.846
TOPLAM 2.853,63 163.450 30.175.385

7.3.3.2. Nakit/Gelir Akimlari Analizi

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

Akimlari Analizi Yontemi kullaniimamistir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

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

dederleri hesaplanmistir.

Bosluk oraninin yiiksek oldugu F blokta diikkan alanlarinin kiralama fonksiyonlar belirlenmeden kiigiik ve
hemen hemen esit biiylikliikte alanlar halinde diizenlendigi goriilmistiir. AVM'de madaza karmasinin
yapilmadan diizenlenmis olmasi, farkl miilkiyette diikkanlarin bulunmasi ve tek elden yonetilememesi gibi
faktorler sebebiyle isletme biitiinligiinin saglanamadigi sonug olarak da bosluk oranlarinin yiiksek oldugu
diistinilmektedir. ki yontem sonucu hesaplanan degerler Emsal Karsilagstirma Analizi yéntemi ile ulagilan

dederlere yakin degerlere yuvarlatilarak satis degerleri takdir edilmis ve asagidaki tablolarda sunulmustur.
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Tablo. 35 Uyumlastiriimis Satis Degerleri Tablosu

EMSAL _DiRE_‘KT
KARSILASTIRMA ILE  KAPITALIZASYON ~ UYUMLASTIRILMIS
HESAPLANAN SATIS  ILE HESAPLANAN  SATIS DEGERI (TL)

B.B. Briit Alan

ADA | PARSEL BLOK | KAT NO B.B. NITELIGI

NO (m?)

DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)

265 6 A1 - 1 A TIPi VILLA 452,11 3.277.798 2.861.538 3.250.000

265 6 A-9 - 9 A TiPi VILLA 452,11 2.712.660 2.492.308 2.750.000

265 6 D ZEMIN 1 DUKKAN 154,14 1.418.088 1.200.000 1.400.000
: DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 2 DA 93,63 842.670 692.308 830.000
; DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 3 DUKKAN 93,63 842.670 692.308 830.000
. DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 4 DUKKAN 276,20 3.176.300 2.953.846 3.100.000
. DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 5 DUKKAN 93,63 912.893 738.462 900.000
: DUBLEKS

265 6 D ZEMIN 6 e 93,63 912.893 738.462 900.000

265 6 D ZEMIN 7 DUKKAN 49,14 626.535 516.923 620.000

265 6 D ZEMIN 8 DUKKAN 49,14 626.535 516.923 620.000

265 6 D ZEMIN 9 DUKKAN 189,10 1.985.550 1.476.923 1.850.000
: DUBLEKS

265 6 E ZEMIN 1 s 591,75 4.023.900 3.507.692 3.800.000
; DUBLEKS

265 6 E ZEMIN 4 DUKKAN 446,94 3.575.520 3.692.308 3.600.000

265 6 E ZEMIN 5 DUKKAN 55,04 481.600 461.538 480.000

265 6 E 1 27 DUKKAN 103,25 237.475 276.923 250.000

265 6 E 1 35 DUKKAN 46,64 167.904 184.615 170.000

265 6 E 1 44 DUKKAN 35,32 137.748 147.692 140.000

25.958.738

DIREKT
KAPITALIZASYON = UYUMLASTIRILMIS
ILE HESAPLANAN  SATIS DEGERI (TL)

EMSAL
KARSILASTIRMA
ILE HESAPLANAN

B.B. Briit Alan

NO B.B. NITELIGI (m?)

ADA | PARSEL | BLOK | KAT NO

SATIS DEGERI (TL)  SATIS DEGERI (TL)
; DUKKAN
268 1 G | ZEMIN 1 DUBLEKS 293,24 4.545.220 4.061.538 4.500.000
- DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 10 DT 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
; DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 11 DUKKAN 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
. DUBLEKS
268 1 G | ZEMIN 12 — 461,04 4.725.660 4.615.385 4.650.000
268 1 G | ZEMIN 18 DUKKAN 31,04 341.440 369.231 350.000
268 1 G | ZEMIN 19 DUKKAN 60,93 651.951 590.769 640.000
268 1 G 1 28 DUKKAN 81,70 322.715 276.923 320.000
268 1 G 1 29 DUKKAN 252,86 1.024.083 738.462 1.000.000
268 1 G 1 30 DUKKAN 119,49 477.960 323.077 470.000
268 1 G 1 34 DUKKAN 25,49 142.744 184.615 142.000
; DUBLEKS
268 1 H | ZEMIN 1 DUKKAN 382,03 4.775.375 4.615.385 4.600.000
268 1 H | ZEMIN 5 DUKKAN 50,34 855.780 830.769 850.000
268 1 H | ZEMIN 6 DUKKAN 49,42 864.850 830.769 850.000
268 1 H | ZEMIN 7 DUKKAN 49,42 864.850 830.769 850.000
268 1 H | ZEMIN 8 DUKKAN 144,81 2.280.758 2.215.385 2.250.000
268 1 H | ZEMIN 9 DUKKAN 50,34 855.780 830.769 850.000
. DUBLEKS
268 1 H | ZEMIN 10 DUKKAN 290,64 3.415.020 2.953.846 3.350.000
TOPLAM 2.853,63 33.168.236 30.175.385 32.672.000
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Tablo. 37 Uyumlastiriimis Satis Degerleri Tablosu

EMSAL DIREKT
2 sowme it KISLATIVULE iy i
DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL)
267 3 C2 17 53 MESKEN 160,00 472.000 453.333 460.000
267 3 F ZEMIN 2 DUKKAN 44,18 519.115 507.692 520.000
267 3 F ZEMIN 4 DUKKAN 61,12 644.816 683.077 645.000
267 3 F ZEMIN 11 DUKKAN 60,16 586.560 424.615 585.000
267 3 F ZEMIN 12 DUKKAN 81,83 797.843 646.154 794.000
267 3 F ZEMIN 13 DUKKAN 108,06 594.330 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 14 DUKKAN 109,40 596.230 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 15 DUKKAN 108,06 594.330 609.231 600.000
267 3 F ZEMIN 16 DUKKAN 81,83 761.019 646.154 750.000
267 3 F ZEMIN 19 DUKKAN 60,16 391.040 369.231 390.000
267 3 F ZEMIN 20 DUKKAN 60,16 391.040 369.231 390.000
267 3 F ZEMIN 21 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F ZEMIN 23 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F ZEMIN 24 DUKKAN 61,12 391.168 507.692 410.000
267 3 F 1 32 DUKKAN 48,32 202.944 230.769 220.000
267 3 F 1 33 DUKKAN 48,32 202.944 230.769 220.000
267 3 F 1 34 DUKKAN 38,72 170.368 184.615 180.000
267 3 F 1 35 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 36 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 37 DUKKAN 47,36 194.176 203.077 195.000
267 3 F 1 38 DUKKAN 47,36 194.176 212.308 195.000
267 3 F 1 40 DUKKAN 108,06 421.434 461.538 420.000
267 3 F 1 41 DUKKAN 109,40 421.190 461.538 420.000
267 3 F 1 42 DUKKAN 108,06 421.434 461.538 420.000
267 3 F 1 43 DUKKAN 50,84 208.444 212.308 210.000
267 3 F 1 45 DUKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 46 DUKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 47 DUKKAN 47,36 189.440 203.077 190.000
267 3 F 1 49 DUKKAN 48,32 217.440 230.769 220.000
267 3 F 1 52 DUKKAN 38,72 183.920 203.077 185.000
267 3 F 2 60 DUKKAN 54,82 120.604 147.692 125.000
267 3 F 2 61 DUKKAN 104,29 172.079 221.538 175.000
267 3 F 2 62 DUKKAN 54,82 120.604 147.692 125.000
267 3 F 2 64 DUKKAN 50,84 119.474 129.231 120.000

2.313,37 11.849.729 12.204.103 11.954.000
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8.2. G.Y.O. Portfoyiine Ainmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar Portféyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlara iligkin Yapi Kullanma izin Belgeleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek
imar mevzuati geredi yasal sireci tamamlanmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde “Ortaklik portfdyiline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki nitelidinin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiri ile uyumlu olmasi
esastir.” hikmi yer almakta olup konu tasinmazlarin portféye dahil edilme nitelikleri ile fiili kullanim
nitelikleri arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. 268 Ada 1 Parsel sayili tasinmaz (izerinde natamam
herhangi bir blok bulunmamakla birlikte tapu kaydinda ana gayrimenkul niteligi “*B-2 BLOK, A BLOK 16-18-
19-20 BAGIMSIZ BOLUMLER VE H BLOK TAMAM, A-G BLOKLAR NATAMAM B.A.K. BINA VE ARSASI” olarak
kalmistir. Sehven yapildigi disiindlen ana gayrimenkul niteligine iliskin kaydin diizeltiimesi gerekmektedir.
Mevcut durumu godsterir cins tashihinin Tapu Mudirligiinde yapilmasina engel herhangi bir husus
bulunmamaktadir. S6z konusu hususun, konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde

bulunmalarinda herhangi bir engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Degerleme raporuna konu, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel, 267 ada 3
parsel ve 268 ada 1 parselde konumlu Bahgesehir K.C. 3.Cadde Carsi projesi kapsaminda yer alan 65 adet
ticari Unite, 2 adet villa ve 1 adet meskenin satis degerlerinin takdirine iliskin degerleme calismasinin nihai
toplam dederi asadidaki tabloda verilmistir. Bagimsiz bolim bazinda tahmin ve takdir edilen kira ve satis

degerleri tablolari rapor ekinde sunulmustur.

TABLO. 38 TOPLAM NiHAi DEGER TABLOSU

ORI K.D.V. DAHIL
ADA | PARSEL BAGIMSIZ Net Alan | Briit Alan i SATIS DEGERI iyl g g
NO | BLOKLAR | "ot oo TOPLAM ARSA PAYI (m?) (m?) .. (TL) SATI,?TI;S‘GERI

ADEDI
265 6 A1-A9-D-E 17 ADET  605.577 / 2.028.296 2.905,58 3.27540 125400 25.490.000 30.078.200
267 3 C2-F 34 ADET | 362.871 / 1.154.660 2.132,57 | 2.313,37 | 65.350 11.954.000 14.027.520
268 1 G-H 17 ADET  582.101 / 1.937.058 2.661,69 2.853,63 163.450 32.672.000 38.552.960
TOPLAM 68 ADET 7.699,84 8.442,40 354.200 70.116.000 82.658.680

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM PAZAR DEGERI, KATMA DEGER VERGISI HARIC, TL
70.116.000.-TL (YETMiSMILYONYUZONALTIBiIN TURKLIRASI)olarak takdir edilmistir.

DII-)EM"OZTUR!( N Aysel AKTAN

Harita Ylksek Mihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi

SPK LISANS NO: 402394 SPK LISANS NO: 400241

GAYRIMENKIUL DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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10. RAPOR EKLERI
SONUC DEGER TABLOLARI

265 Ada 6 Parsel Deger Tablosu

mo KAT BB BB Netdlan Britlan  pgupyy KK Gsoging  sims bce
(TL) (TL)
A1 - 1 | ATIPIVILLA | 39834 | 452,11 92.094 / 2.028.296 15.500 3.250.000 3.835.000
A9 - 9 | ATiPiviLLA | 39834 | 452,11 92.094 / 2.028.296 13.500 2.750.000 3.245.000
D |ZEMIN| 1 DUKKAN 141,14 | 154,14 36.657 / 2.028.296 6.500 1.400.000 1.652.000
D |ZEMIN| 2 ?)%iﬁl(; 82,24 93,63 22364 / 2.028.296 3.750 830.000 979.400
D |ZEMIN| 3 DUBLELS 82,24 93,63 22,041 / 2.028.296 3.750 830.000 979.400
D |ZEMIN| 4 %‘é‘fg{i“; 236,91 276,2 61.216 / 2.028.296 16.000 3.100.000 3.658.000
D |ZzEMIN| 5 DU 82,24 93,63 22.045 / 2.028.296 4.000 900.000 1.062.000
D |ZEMIN| 6 o 82,24 93,63 22333 / 2.028.296 4.000 900.000 1.062.000
D |ZEMIN| 7 DUKKAN 42,15 49,14 11130 / 2.028.296 2.800 620.000 731.600
D |ZEMIN| 8 DUKKAN 42,16 49,14 11130 / 2.028.296 2.800 620.000 731.600
D |ZEMIN| 9 DUKKAN 174,87 189,1 44971 / 2.028.296 8.000 1.850.000 2.183.000
E |ZEMIN| 1 D | 50811 | 59175 77.501 / 2.028.296 19.000 3.800.000 4.484.000
E |ZEMIN| 4 "D‘é‘f(ﬁ(iKNS 413,86 | 446,94 58.535 / 2.028.296 20.000 3.600.000 4.248.000
E |ZEMIN| 5 DUKKAN 49,97 55,04 7.209 / 2.028.296 2.500 480.000 566.400
E 1 27 DUKKAN 94,27 103,25 13523 / 2.028.296 1.500 250.000 295.000
E 1 35 DUKKAN 44,3 46,64 6.108 / 2.028.296 1.000 170.000 200.600
E 1 | 44 DUKKAN 32,2 35,32 4626 |/ 2.028.296 800 140.000 165.200
TOPLAM 2.905,58 | 3.27540 | 605.577 / 2.028.296  125.400 25.490.000 30.078.200

268 Ada 1 Parsel Deger Tablosu

B.B. BB.  Net Azlan Briitglan ARSA PAYI Ay!lk .Kira SATIS DEGERI .S{EI?I,IS‘/ : E‘fl G!-IE%I
NO NITELIGI (m?) (m?) Degeri (TL) (TL) (TL)
G |zZEMIN| 1 gggf;g 272,66 | 29324 | 42900 / 1.937.058 22.000 4.500.000 5.310.000
G |ZEMIN| 10 | DUSLES | 24469 | 25542 | 37.367 / 1.937.058 16.000 3.500.000 4.130.000
G |zEMIN| 11 | DUBMESS | 24469 | 25542 | 37367 / 1.937.058 16.000 3.500.000 4.130.000
G |ZEMIN| 12 | DUSLEG 424 461,04 | 67.449 / 1.937.058 25.000 4.650.000 5.487.000
G |ZEMIN| 18 | DUKKAN 28,46 31,04 4541 / 1.937.058 2.000 350.000 413.000
G |ZEMIN| 19 | DUKKAN 57,75 60,93 8914 / 1.937.058 3.200 640.000 755.200
G 1 28 | DUKKAN 75,11 81,70 11952 / 1.937.058 1.500 320.000 377.600
G 1 29 | DUKKAN 2424 | 25286 | 36993 / 1.937.058 4.000 1.000.000 1.180.000
G 1 30 | DUKKAN | 111,43 | 11949 | 17.481 / 1.937.058 1.750 470.000 554.600
G 1 34 | DUKKAN 21,01 25,49 3729 / 1.937.058 1.000 142.000 167.560
H |ZEMIN| 1 %%‘]3(&3? 349,93 | 38203 | 117729 / 1.937.058 25.000 4.600.000 5.428.000
H |ZEMIN| 5 DUKKAN 47,39 50,34 15513 / 1.937.058 4500 850.000 1.003.000
H |ZEMIN| 6 DUKKAN 44,07 49,42 15230 / 1.937.058 4500 850.000 1.003.000
H |ZEMIN| 7 DUKKAN 44,07 49,42 15230 / 1.937.058 4500 850.000 1.003.000
H |ZEMIN| 8 DUKKAN | 13880 | 14481 | 44.627 / 1.937.058 12.000 2.250.000 2.655.000
H |ZEMIN| 9 DUKKAN 47,39 50,34 15513 / 1.937.058 4500 850.000 1.003.000
H o |[zEMIN| 10 | DUSWEES | 26784 | 29064 | 89566 / 1937.058 16.000 3.350.000 3.953.000
TOPLAM 2.661,69 2.853,63 | 582.101 / 1.937.058  163.450 32.672.000 38.552.960

267 Ada 3 Parsel Deger Tablosu
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BLOK ’I(VAOT ?\}g' B.B.NiTELiGi ™ "(';;142’)"" g ;Z:r: ARSA PAYI LI ";’;: )D et | & ’?Tlﬁ L sﬁ?isv bg%ggi
(m?) (TL)
c2 17 | 53 MESKEN 141,96 | 160,00 5295 / 1.154.660 1.700 460.000 464.600
F | ZEMIN| 2 DUKKAN 41,38 | 44,18 7336 / 1.154.660 2.750 520.000 613.600
F |ZEMIN| 4 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 3.700 645.000 761.100
F | ZEMIN| 11 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2300 585.000 690.300
F |ZEMIN| 12 DUKKAN 7713 | 81,83 13588 / 1.154.660 3.500 794.000 936.920
F | ZEMIN| 13 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 3300 600.000 708.000
F |ZEMIN| 14 DUKKAN 99,03 109,4 18167 / 1.154.660 3.300 600.000 708.000
F | ZEMIN| 15 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 3300 600.000 708.000
F |ZEMIN| 16 DUKKAN 7713 | 81,83 13588 / 1.154.660 3.500 750.000 885.000
F | ZEMIN| 19 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2.000 390.000 460.200
F | ZEMIN| 20 DUKKAN 56,92 60,16 9.990 / 1.154.660 2.000 390.000 460.200
F | ZEMIN| 21 DUKKAN 57,85 | 61,12 10.149 / 1.154.660 2.750 410.000 483.800
F | ZEMIN| 23 DUKKAN 57,85 61,12 10.149 / 1.154.660 2.750 410.000 483.800
F | ZEMIN| 24 DUKKAN 57,85 | 61,12 10.149 / 1.154.660 2750 410.000 483.800
F 1 32 DUKKAN 4541 | 4832 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 33 DUKKAN 4541 | 4832 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 6.430 / 1.154.660 1.000 180.000 212.400
F 1 35 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 | 1.154.660 1.100 195.000 230.100
F 1 36 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100
F 1 37 DUKKAN 44,48 | 4736 7.864 / 1.154.660 1.100 195.000 230.100
F 1 38 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 | 1.154.660 1.150 195.000 230.100
F 1 40 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,4 18167 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600
F 1 42 DUKKAN 97,59 | 108,06 | 17.944 / 1.154.660 2.500 420.000 495.600
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 8.442 | 1.154.660 1.150 210.000 247.800
F 1 45 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 | 1.154.660 1.100 190.000 224.200
F 1 46 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 / 1.154.660 1.100 190.000 224.200
F 1 47 DUKKAN 4448 | 4736 7.864 | 1.154.660 1.100 190.000 224.200
F 1 49 DUKKAN 4541 | 4832 8.024 / 1.154.660 1.250 220.000 259.600
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 6.430 / 1.154.660 1.100 185.000 218.300
F 2 60 DUKKAN 4874 | 54,82 9.103 / 1.154.660 800 125.000 147.500
F 2 61 DUKKAN 94,04 | 10429 | 17.318 / 1.154.660 1.200 175.000 206.500
F 2 62 DUKKAN 4874 | 54,82 9.103 / 1.154.660 800 125.000 147.500
F 2 64 DUKKAN 46,61 50,84 8.442 / 1.154.660 700 120.000 141.600

TOPLAM 2.132,57 | 2.313,37 | 362.871 / 1.154.660 65.350 11.954.000 | 14.027.520

* C2 Blokta yer alan 53 bagimsiz boliim numarali mesken igin K.D.V. orani %1, dider tasinmaziarin tamami icin %18
olarak alinmustir.
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