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1. RAPOR BILGILERi

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasast kurulunun 20,07.2007 tarih 27/781 sayil
karaninda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmig gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

:  Istanbul 1li, Basaksehir Ticesi, Hogdere Mahallesi, 265 Ada 6 Parselde

kayith 17 adet, 267 Ada 3 Parselde kayith 34 adet ve 268 Ada 1 Parselde
kayith 17 adet olmak iizere toplam 68 adet bagimsiz béliimiin giincel
piyasa dederinin tespiti amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati
ﬁpsammda hazifanmistir. i

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : 01.07.2014

NUMARASI

' DEGERLEME TARTHI T T 14.07.2014 T
RAPORUN TARIHI 7 TV o3ii2014 0 B N
RAPOR NUMARASI - 2014_400_095/1_REV o B
DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Degereme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmanmisr.

DEGERLEME KONUSU "t Defjereme konusu taginmazlar ve 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagimsiz

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON U¢
DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

boliim numarah taginmaza iligkin sirketimizce 02.09.2013 tarih,
2013_400_099 sayll ve 04.04.2014 tarih 2014_400_031_S sayih
gayrimenkul dederleme raporlan hazidanmistr. Her iki raporda 69 adet
badimsiz boliim icin toplam satis degeri K.D.V. hari¢ 72.175.000.-TL
olarak takdir edilmistir. 265 ada 6 parsel E Blok, 2 bagimsiz boliim
nurnarall tasinmaza iliskin girketimizce 27.03.2014 tarih, 2014_400_053
sayil defjerleme raporunda tasinmazin degeri 2.400.000 TL takdir
edilmigtir.

Didem OZTURK Aysel AKTAN
Yiksek Harita Mihendisi Sehir Plancisi—Harita
Mhendisi

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 402394 Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESE : Idealtepe Mah. Riflki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 Maltepe, ISTANBUL,
TURKIYE

Tel:(216) 388 05 09 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr
e-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI : Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

MUSTERI ADREST : Esentepe Mah. Bilyiikdere Cad. NO:147 K:8 Sisli/istanbul

MUSTERI TALEBININ : Misterinin talebi; istanbul li, Basaksehir ilcesi, Hogdere Mahallesi, 265 Ada 6
KAPSAMI VE GETIRILEN Parsel, 267 Ada, 3 Parsel ve 268 Ada 1 Parselde toplam 68 adet bagimsiz bdliimiin
SINIRLAMALAR

giincel piyasa deferinin tespiti amaciyla degerleme raporu hazirlanmig olup

miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE INCELEMELER
Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, imar Durumu ve Son Ug Yila fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller; Istanbul ili, Basaksehir Iigesi, Hosdere Mahallesi, 20.284,35 m?2
ylizolciimlG 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandinilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 6 adet ticari (inite, 11.546 m2 yliz6lglmli 267 Ada, 3 Parselde kayith C2 blokta 1 adet
mesken, F blokta 33 adet ticari Uinite ve 19.370,58 m2 yiizélglimll 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10,
H blokta 7 adet ticari linitedir. Degerleme konusu tasinmazlara iliskin ayrintilt bilgi (yeri, konumu, tanimi ve
tapu kayitlan) alt baghklarda tanimlanacakr.

3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlanna iligkin Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagida verilmis olup detayh tablolar ekte

sunulmustur.

Tablo. 1 265 Ada 6 Parsel Tapu Sicil Kayitlan

iLi ; ISTANBUL
iLGESi . BASAKSEHIR
MAHALLESI :  HO$SDERE
kOYD P =
SOKAG! : |-
MEVKIl . DEREKOY
PAFTA NO :  246ND11D
ADA NO 265
PARSEL NO L -}
YOz6LCOMU . 20.284,35m?
NITELIGI . 10 ADETVILLA, B1, E VE D BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BINA VE ARSASI
A-9 - 9 ATiPI ViLLA 92094/2028296 14.07.2014 11482 (*)
D ZEMIN i 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 1113072028296 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 H ARP A QNi G AYRi ’ UL
DEGERLE VR RTAIUK Al
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Tablo. 2 267 Ada 3 Parsel Tapu Sicil Kayitlan

iLi ISTANBUL

iLCESI :  BASAKSEHIR

MAHALLESI : HOSDERE

KOYD :o-

SOKAGI : -

MEVKIi :  DEREKOY

PAFTA NO I

ADA NO : 267

PARSEL NO : 3

y0z6Lc0MO :  11.546,60 m?

NITELIGI " F, C1, C2 BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME BiNA VE ARSASI
c2 MESKEN 5295/1154660 14.07.2014 11482
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 (*)
¥ 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 15 DUKKAN 13588/11546560 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 1 411 DUKKAN 18167/1154660 14.07.2014 11482 *)
£ 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 *)
E 2 64 DOKKAN 8442/1154660 14.07.2014 11482 (*)

(*) DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETE / TAM

HAR.’AONI emv’
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Tablo. 3 268 Ada 1 Parsel Tapu Sicil Kayitlan

iLi . ISTANBUL

iLCESI :  BASAKSEHIR

MAHALLESI :  HOSDERE

KOYO : -

SOKAG! ¢ -

MEVKIi :  DEREKOY

PAFTA NO T -

ADA NO : 268

PARSEL NO : 1

YO0zOLCOMO :+ | 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.AK. BINA VE ARSASI

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

(*) DENZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI / TAM

HARMONI GA
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3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Bagaksehir ilgesi Tapu Midurligi‘'nden 14.07.2014 tarihinde alinan TAKBIS belgeleri rapor eklerinde

sunulmustur.

Tablo. 4 265 Ada 6 Parsal Tapu Takyidat Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BiLGiLER]

PAFTA NO

| 2a6ND11D

ADA NO

265

PARSEL NO

6

BEYANLAR HANESI

* Yénetim Plani {16.09.2005)
* Kat Miilkiyetine gevrilmistir. {06.06.2012/6342)

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

BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI

BLOK B.B..

TAKYIDAT BILGILERI

A-1l

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

A-9 9

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

Q
=

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

*Evrim Pinar Giizel Saghk Hiz. Tic. A.S. lehine 240.000 TL bedelle kira sozlesmesi vardir. (15.11.2012/13067)
(willig) 96.000 TL'den 5 yilligina Evrim Pinar Gilzel Saghk Hiz. Tic. A.S. lehine kira erhi

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

bRV N||U] RlW N

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

N
~

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

w
[V,]

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

mimimimm M Q|O|O0|O0|0| O|O| O

£
o

HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

ST AS,
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Tablo. 5 267 Ada 3 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAKYiDAT BiLGiLERL
PAFTA NO HI
ADA NO 1| 267
PARSEL NO 13
BEYANLAR HANESI 1| * Yénetim Plari (16.09.2005)
* Kat Milkiyetine cevrilmistir. (30.06.2011/7232)
* Kat Miilkiyetine gevrilmistir. (06.06.2012/6353)
HAK VE MUKELLEFIYETLER :| * Bogazici Elektrik Dagitim A.$. Genel Miid. Lehine krokisinde A ile
HANESi gosterilen 118,56 m?lik kisimda 49 yilli§ina irtifak hakk vardir.
(Baglama Tarihi:09.11.2007 Bitis Tarihi 16.10.2106-50re:99 Yil)
(16.11.2007/15300)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BILGILERI
BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILERI
c2 53 | HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 2 HERHANGI BIR TAKYIiDAT BULUNMAMAKTADIR.
F 4 HERHANGI BIiR 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
E 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

HAEMKUL

o rigis o8
T Ay

HARIADNI G

Vi
bt

14_400_095/1_REV



B

HARMONI

Tablo. 6 268 Ada 1 Parsel Tapu Takyidat Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL TAKYIDAT BILGILERI

PAFTA NO i -
ADA NO 1| 268
PARSEL NO HIE!
BEYANLAR HANESi ! | * Yonetim Plani (06.04.2006/6404)
*Kat Miilkiyetine gevrilmigtir. (11.07.2014/11401)
HAK VE MUKELLEFIYETLER :| * 1508 m?lik kistim iizerinde TEK lehine irtifak(20.10.1990/7605)
BAGIMSIZ BOLUM TAKYIDAT BiLGILERI
BLOK | B.B. TAKYIDAT BILGILER]
G 1 * Altinkiliglar Kahve Kakao Uriinleri Ticaret ve Sanayi A.S. lehine 775.163,95 YTL bedel karsihiinda 5 yil siire
ile kira serhi (26.05.2008/9742)
G 10 HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR

11 HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR

12 HERHANGI BIiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR
18 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

19 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

28 | HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

29 | HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMAMAKTADIR

34 | HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

1 21.06.2007 TARIH 7897 YEVMIYE TURKIYE i$ BANKASI AS. LEHINE 15 YIL MUDDETLE KiRA SERHI
5 HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

6 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR

7 HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR
8

9

HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMAMAKTADIR
*{ciincii Cadde Pasta Cafe Ltd. Sti lehine 1.320.000 TL bedel karsthiginda kira sézlesmesi vardir. (Senefigi
264.000 TL bedelle 10 yil siire ile) {24.05.2013/7757)

IT|IT|T|IT|IT|T|OH|OIO|O O] OO O
w
o

H 10 *(J¢lincli Cadde Pasta Cafe Ltd. §ti lehine 1.320.000 TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir. (Seneligi
264.000 TL bedelle 10 yil siire ile) (24.05.2013/7757)

3.3. Gayrimenkullerin Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklegsen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerleme konusu tasinmazlann tapu kaytfarinda yapilan incelemede son (g yilda; 265 ada, 6 parselde, A
blok, 9, D blok, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 ve 9 numarah bagimsiz béllimler, 267 ada, 3 parselde, F blok, 42, 43
ve 60 numarall bagimsiz bélimler, 268 ada, 1 parselde, G Blok, 18, 19, 28, 29, 30 ve H Blok, 5, 6, 7, 8, 9,
10 numarall bagimsiz bolimlerin miilkiyeti 31.10.2013 tarihinde PUPA GAYRIMENKUL KIRALAMA VE
YONETIM HIZMETLERI A.S.'ye gegmistir.

Deferleme konusu tasinmazlanin tamaminin miilkiyeti 14.07.2014 tarih, 11482 yevmiye ile Deniz
Gayrimenkul Yatinm Ortakhii Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir.

3.4. Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Basaksehir Belediyesi imar Miidir{igii'nden alinan 11.07.2014 tarih 67507953-310.05-2538-6897 sayil

yazilara gore;

267 ada 3 parsel 1/1000 olgekli “07.02.2003 onay tarihli Bahcesehir, Sivat-Yegiltepe Mevkii, Derekdy
Ciftligi Mevkii Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda Ticaret + Konut alaninda 'ﬁﬂpﬂﬁﬂ'@hﬁ:

DEGERLEME VE DA AHIKAS
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+ Biiro + Konaklama Hizmetleri igin E:0.50, Konut igin E: 1.5 olmak Uzere plan notu ve yénetmelik

sartlannda yapilagmaya haizdir.

268 ada 1 parsel ile 265 ada 6 parsel 1/1000 Glgekli “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 igin E:0.30, Konut igin E:0.5 olmak tizere

plan notu ve yonetmelik sartlannda yapilasmaya haizdir.

i nkuI |I ] rak e ; kle |rd| i n merhaldqnda h i
Bagaksehir Beledlyesi imar Miidtrigt ve Tapu Midritigl arsivierinde tiim bloklara ait 07.09.2005 tarih,
729 sayli kat irtifakina esas onayll mimari projeler incelenmistir.

Basaksehir Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan incelemede deferlemeye konu tasinmazlara ait
diizenlenmis Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma izin Belgeleri'ne ait detayh bilgiler asagidaki tabloda

verilmistir.

Tablo. 7 Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma fzin Belgeleri

on sm BAOK WL LGN o DM ToRamAM e O ) Ton
265 6 Al 31.08.2005 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 A9 31.08.2005 74 15.08.2008 19 1 473,05 4A 1 2 3
265 6 D 31.08.2005 72 15.08.2008 18 9 1.873,22 3A 1 2 3
265 6 E 31.08.2005 71 29.01.2008 5 51 10.186,05 3A 2 2 4
267 3 (v 31.08.2005 80 15.08.2008 17 55 9.420,25 3B 2 20 22
267 3 F 31.08.2005 79 15.08.2008 16 67 9.595,61 3A 2 5
268 1 G 31.08.2005 75 - 39 9.351,20 3A 2 4
268 1 H 31.08.2005 76 - 10 2.228,26 3A 1 3

G ve H bloklara ait Yapi Kullanma Izin Belgeleri igili Belediye islem dosyasinda gorilememis ancak kat millkiyeti tesis
HARMONI G AYR'MENKUL

edildiginden yapilarin iskanl oldugu anlasimistir.
DEGERLEMFTE DANGIRNLICA
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Mevcut Olup Olmadlél Hakkinda Gortis

Degerleme konusu taginmazlara iligkin Yapi Kullanma fzin Belgeleri diizenlenip kat miilkiyeti tesis edilerek

imar mevzuati geredi yasal streci tamamlanmigtir,

3.7. Gayrimenkullerin Son Ug Vil Igerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degjerleme konusu tasinmazlar 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 élgekli, Basaksehir, Sivat, Yesiltepe Mevki,

Derekdy Giftligi Mevki Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta olup Ticaret + Konut

fonksiyonlu tanimlanmigtir.

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrlmenkul Yatlrlm Ortakllgl Portfiiyune Almmasma Blr Engel Olup Olmadlgl

gmmmgdksﬂ_u_ju\gmm

Degerleme konusu taginmazlar izerindeki Yonetim Plani ve TEK lehine irtifak haklan (Parselin enerji
ihtiyaana yonelik olarak parselde bulunan trafo merkezleri nedeni ile konulduundan) meri mevzuat geredi
bulunmak zorunda oldujundan Gayrimenkul Yabnm Ortakiigi portféyiinde bulunmasinda engel teskil
etmemektedir. Rapora konu 68 adet bagimsiz béliimiin tapu sicilinde kayith nitelikleri ditkkan oldugundan
bina nitelikli olarak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig portféyiinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadig
kanaatine varnlmistir.

10
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4. GAYRIMENKULLERIN KONUMU VE FiziKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkullerin Konumu, Ulagimi ve Cevre Ozellikderi

Degerleme konusu taginmazlar Bahgegehir 2. Kisim Mahallesi’nde 3. Cadde olarak adlandinlan Cargi projesi
icerisinde yer almaktadir. Taginmazlar TEM Otoyolunun yaklagik 850 m kuzeyinde Siizer Bulvan ve Ahmet
Taner Kislall Caddesine cepheli sekilde konumlanmigtir. 2008 yilinda hayata gegirilen 3. Cadde projesi
Bahgesehir bdlgesinin nirengi noktasi niteliginde olup icerisinde banka subeleri, dersane, kregler, cafe-
restoranlar, kiigik-orta dlgekte parekende ticaret yapan magazalar, konutlar ve villa tipi (gogu ticari amagl
kullanilan) yapilagmalar bulunmaktadir.

KONU" |
_TASINMAZEAR™ §

AVCILAR

Defjerlemesi yapilan gayrimenkullerin yer aldigi Bahcesehir 2. Kisim Mahallesi, Kliglikgekmece G&lG'nin
kuzeybatisinda konumlu olup, yaklagik son 15 yildir (TOKI tarafindan toplu konut projeleri gergevesinde
yapilasmaya agilan alan) planh bir sekilde gelisen bélgedir. Bahgesehir toplu konut alani, TEM Otoyolu ile
istanbul‘un her semtine kesintisiz yollar ile baglanmaktadir. Taginmazlann yakin gevresi gesitli tiplerde inga
edilmis toplu konut binalan ve miistakil villa yerlesimlerinden olusmaktadir. Her tiirlU altyapisi tamamlanmig
olan bolge Basaksehir Belediye sinirlan iginde yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu mevkiide ve yakin cevresinde diizenli site tipi konut fonksiyonlu yapilagmalar
yodunlukta olup bdlge orta-Ust gelir grubu tarafindan tercih edilmektedir. Ticari potansiyeli kismen diisiik
olan bblgede, genellikle bolgede ikamet eden kesimin gunlik ihtiyaglannin giderilmesini hedefleyen

magazalar mevcuttur.

Yakin cevrede Bahgegehir Sileyman Demirel TIkégretim Okulu, Esenkent Atatiirk ilkégretim Okulu, Migros,
Ozel Bahgesehir ilkégretim Okulu, Parkway AVM, Akbati AVM gibi sosyal donati alaniar mevcuttur.

11 ¥
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TABLO. 8 Bazi Merkezlere Kusugusu Uzakliklan

Merkazler Mesafe (km.)
D100 Karayolu 6.50
TEM Otoyolu 0.85
Atatlirk Havalimani 12.50
FSM Képriisii 32.00

Degjerleme konusu taginmazlarin yer aldigji 3. Cadde projesi 2008 yilinda hayata gecirilmis olup Bahgesehir
bélgesinin referans noktasi niteliginde bir ars! projesidir. Toplam 51.201,53 m? y(iz6lgiimili 3 adet parsel
Uzerinde insa edilmis olan projede 19 adet villa, 4 adet konut blogu, 5 adet ticaret blo§u yer almaktadir.

Proje kapsaminda yer alan villa tipi tasinmazlar banka subesi, dershane, 6zel dans kursu gibi ticari amacli
olarak kullaniimaktadir. Villa ve konut bloklannda doluluk orani yiksektir. Ancak ticaret bloklannda dig
mekana cephesi bulunmayan ve dzellikle st katlarda yer alan dilkkanlarda doluluk seviyesinin gok duisik
oldugju goriimiigtir.

Dedjerleme calismasi, proje dahilinde Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. miilkiyetindeki 2 adet villa, 1
adet konut ve 65 adet ticari {inite olmak {izere toplam 68 adet bagimsiz bélimiin glincel satis degerinin
belifenmesi amaciyla hazirlanmigtir. Bloklann konumlari Bagaksehir Tigesi Tapu Mudirugi ve Belediyesi
argivierinde incelenen 07.09.2005 tarih, 729 sayili onayl mimari projesindeki vaziyet plandan teyit edilmigtir.

NTAIUKAS

12
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b 0 U i) 0 DR SARLEA U
265 6 Al 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 A9 1 2 3 1 473,05 4A
265 6 D 1 2 3 9 9 1.873,22 3A
265 6 E 2 2 4 51 7 10.186,05 3A
267 3 Cc2 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 4 39 10 9.351,20 3A
268 1 H 1 10 7 2.228,26 3A
TOPLAM 8 233 69 43.600,69
265 ADA 6 PARSEL

20.284,35 m? ylizolgiml{i 265 ada, 6 numaral parsel lizerinde 10 adet A tipi villa (Al ila A10), 1 adet konut
blo§u (B1), D ve E garg bloklan bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlardan 265 ada, 6 parsel
biinyesinde yer alanlar; A1 ve A9 bloklar, D blokta 1 ila 9, E blokta 1, 4, 5, 27, 35, 44 numarall bagimsiz
boliimlerdir. Bloklar ve degerleme konusu bagimsiz bélimlere iliskin detayh bilgiler asadida verilmistir.

HARMONI BAENKUL
DedeaLenft DANIGAANLK AL,
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e i n.sQ: —

265 ADA 6 PARSEL VAZIYET PLANI

Al VE AS BLOKLAR
Bodrum-+Zemin+ 1 normal kat + gat piyesinden meydana gelmekte olup miistakil bahgeli villa tipi bloklardir.
Al Biok Nese Erberk Anaokulu, A9 blok Ugur Dershanesi olarak kullaniimakta olup mahallinde kultanim
amaaona ydnelik ic mekan degigiklikleri yapildidi tespit edilmistir.
Basaksehir Tapu Midirigii'nde incelenen onayh mimari projelerde ¢at katinda kullanim alani mevcut
olmamakla birlikte mahallinde yapilan incelemede her iki blokta da cati arasi katlarda briit ~146 m2 alanin
kullanima acildi§), 1. katlarda projede galeri boglugu olarak planlanan ~16 m? kismin celik konstriiksiyon
yontemiyle kapal alana dahil edildigi goriilmustlr. Aynca A9 blokta bodrum katta garajin arka kismina ~20
m2 kapal alan ilavesi yapildigi ve bu alanin kafe olarak kullaruidigi tespit edilmigtir.

Al BLOK DIS MEKAN

14_400_095/1_REV
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A1 BLOK KAT PLANLARI

'BODRUM KAT

=

P Bl

W

Mahallindg kapatilan |
galeri boslugu

[

e ¢
3*‘ e {Lx

SR | T

e

TABLO. 10 Al Blok Kat Alanlan

KAT

BODRUM
ZEMIN
1.KAT

CATI KATI

TOPLAM

PROJE ALANI (m?)

156,56
162,68
132,87

452,11

15

MEVCUT ALAN (m?)

156,56
162,68
148,87
145,60
613,71

HARMONI MENKUL

DEGERLEMEMF DANISHANLIRAS.
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A9 BLOK DIS MEKAN

- *uw
PR

s

TG

3 ot

Al VILIA

A% V1A

A9 BLOK BODRUM KAT PLANI

PRIMENKUL

'
-

PANG ALK AS

HARMON]

NEaLM CAPAIE

A
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AR ViLLA

Mahallinde kapatilan
galeri boslug

u 1
| AL v "
|

A9 BLOK 1.NORMAL KAT

HARMONI GALAENKUL
ECERLEMERFITNGIARLL AL,

17
14_400_095/1_REV



B

HARMONI
TABLO. 11 A9 Blok Kat Alanlan
KAT PROJE ALANI {(m?) MEVCUT ALAN (m?)
BODRUM 156,56 176,56
ZEMIN 162,68 162,68
1.KAT 132,87 148,87
CATI KATI - 145,60
TOPLAM 452,11 633,71

D BLOK (TICARET)
Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Esengehir-Bahgesehir Yolu ve Sehit Polis
Gaffar Okkan Caddesi’‘nden algilanir konumdaki blokta toplam 9 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark mevcut olup D blokta yer alan tiim bagimsiz bdliimler degerlemeye
konudur. 1, 7, 8, 9 numarali bagimsiz bolimler zemin katta dikkan, dier bagimsiz bélimler ise
zemin+1.normal kattan (asma kat) meydana gelen dubleks diikkan nitelijindedir. Mahallinde D blokta yer
alan 9 bagimsiz bolimden 1 bagimsiz béliim numarali diikkan disindaki ticari birimlerin faaliyette oldugu ve
6 adet diikkanin yeme-icme fonksiyonlu olarak kullaniimakta oldugu gordimastr.

HARMONI G

ok i

UL
YT AR

-
0 S el Aw‘--
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D BLOK-ZEMIN KAT
¥4
D BLOK-1.KAT
TABLO. 12 D Biok Degerleme Konusu Bagimsiz Bélimler
, Proi
Kat B.8B. B.B. Proje roje Mevcut Mevcut Mevcut Teras
Blok o No Niteligi i Alan Kullanim Alan Alan {m?)
| U Net(m?y)  prut(my Net (m?)  Briit (m?)
ZEMIN 1 DOKKAN 141,34 154,14 BOS 141,14 154,14 =
. DUBLEKS 82,24 93,63 82,24 93,63 10,91
ZEMIN . DUKKAN PINAR
DUBLEKS 82,24 93,63 DERMATOLOJI 82,24 93,63 10,91
D ZEMIN 3 DOKKAN
) DUBLEKS 236,91 276,20 . 236,91 276,20 97,69
D ZEMIN 4 DOKIAN HACI SAYID
o | zEmiN 5 DDll'JJiII-(E\KI: 82,24 93,63 82,24 93,63 11,05
5 | Zniin 6 DUBLEKS 82,24 93,63 LITTLE CEASER'S 82,24 93,63 11,05
DUKKAN
D  ZEMIN 7 DUKKAN 42,15 49,14 B5pCD 42,15 49,14 31,66
D ZEMIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 COPC 42,16 49,14 31,66
D ZEMIN 9 DUKKAN 174,87 189,10 EKMEKEVi 174,87 189,10 <
DEGERLENE ot
19
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E BLOK (TiCARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kattan meydana gelen ticari bloktur. Ahmet Taner Kislah Caddesi‘ne cepheli
konumdaki blokta zemin katta 20, 1. katta 31 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz béliim olmak {izere toplam
51 adet diikkan bulunmaktadir. 2. bodrum katta otopark, su deposu, hidrofor, 1. bodrum katta otopark,
kazan dairesi, elektrik pano odasi yer almaktadir. Degerleme konusu zemin kat 1 ve 4 badimsiz bdlim
numarall tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numarall ve 1. kat 27, 35, 44 badimsiz bdliim numaral
tasinmazlar diikkan niteli§indedir. Degerleme konusu 6 adet diikkandan mahallinde 1, 4 ve 5 numaral ticari
birimlerin faaliyette olduu, difer dikkanlann ise bog durumda oldugu gorilmustir. E blok girisi dogu
cepheden zemin kattan yapiimaktadir.

B -

HARMONI GAYRIE
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E BLOK ZEMIN KAT PLANI
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TABLO. 13 E Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimler

Kat No

ZEMIN

ZEMIN

ZEMIN
1
1
1

o

B.B.
No

27
35
44

B.B.
Niteligi
DUBLEKS
DUKKAN

DUBLEKS
DUKKAN

DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN
DUKKAN

E BLOK 1.KAT PLANI

Proje
Alan
Net (m?)
508,11

413,86

49,97
94,27
44,3
32,2

Proje Alan
Briit (m?)

591,75
446,94
55,04
103,25
46,64
35,32

22

Mevcut Kullanim

HAPPY CENTER
MARKET

OYUNCAKCI

BOS
BOS
BOS

Mevcut Mevcut
Alan Alan
Net (m? Briit {m?)
508,11 591,75
413,86 446,94
49,97 5_5,0_4
94,27 103,25
44,3 46,64
32,2 35,32
HA't:\i"l Wi CYYARS
DECERLEQE VI DANJIATLE
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267 ADA 3 PARSEL

11.543,60 m2 ylizdlgiimlii 267 ada, 3 numarali parsel {izerinde 2 adet konut blogu (C1 ve C2), F carsi blogu
olmak Uzere toplam 3 blok bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlardan 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 numarall bafimsiz
boliimlerdir.

2 & R AT

etz o B o -

AHWE?T[KI]@MM GADDES

N 209
P | o S84 2

LI T

*ee

17500

267 ADA 3 PARSEL VAZIYET PLANI

C2 BLOK (KONUT)

2 Bedrum+Zemin+19 normal kat olmak (izere toplam 22 kath konut blogudur. Degerleme konusu taginmaz
17. normal katta yer alan 53 bagimsiz bolim numarali meskendir. C2 blokta bodrum katlarda si§inak ve
teknik hacimler, zemin katta 2 adet, 1 ila 17. normal katlann her birinde 3'er adet mesken, 18 ve 19. normal
katlarda 1'er adet mesken olmak (izere binadaki bagimsiz bolim sayisi 55%ir. C2 blok girisi zemin kattan
kuzey dogu cepheden yapiimaktadir.

Degerleme konusu 53 bagimsiz béltim 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.

23
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C2 BLOK GiRisi
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17. NORMAL KAT PLANI

24

EdkuL
AELHHKAS,

HARMONI Gt

CEGERLEnE

14_400_095/1_REV



B

HARMONI

F BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+2 normal kat olmak tizere toplam 5 kath ticari bloktur, Ahmet Taner Kislah Caddesi ve
Siizer Bulvan'na cepheli konumdaki blokta zemin katta 1-27, 1. katta 28-54, 2. katta 55-67 olmak lizere
toplarn 67 adet ticari fonksiyonlu bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar
yer almaktadir. Degerleme konusu 33 adet bagimsiz bolim tek kath diikkan niteligindedir. Zemin kat 1, 2,
4 bagimsiz béliim numaral tasinmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5 numarali ve 1. kat 27, 35, 44 bagimsiz
béliim numarah tasinmazlar dikkan nitelijindedir. Deedeme konusu 33 adet diikkandan 24 tanesinin
mahallinde bog durumda oldugu goriiimiistir. F carsida 1. ve 2. katlarda diikkanlann gogunun faaliyette
olmadidi, ticari hareketliligin oldukca disik oldugu gozlenmistir. F blogun zemin kattan, doju ve bat
cepheden iki girisi ayrica Ahmet Taner Kiglal Caddesi (kuzey) cepheden ana girisinin yapildigi gérilmigtiir.

EFTEMKUL
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11 < 15
12 16 %
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F BLOK ZEMIN KAT PLANI
35 26 %
37 41 46
3% 40 42 b
43
34
8 32 s 49
52
F BLOK 1.KAT PLANI
61
64
F BLOK 2.KAT PLANI
SMEETTRIMENKUL
HERE VE DN ALK AS,
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TABLO. 14 F Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler
Proje Proje
Blok I;Z,t BNg NZ.eBII:"i Alan Alan Mevcut Kullanim M;L:;u{;;ﬂzl)an M;:;‘:I;:i;ﬂ
9 Net (m?  Briit (m?)
N 41,38 44,18 SEVIL 41,38 44,18
F ZEMIN 2 DUKKAN PARFUMER]
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
| - BENETT
FZEMIN 12  DUKKAN 7713 8183 ON 77,13 81,83
F

ZEMIN 13 DUKKAN 9759 10806  AYSUN KUAFOR 97,59 108,06

DUKKAN 4541 = 4832 45,41 48,32
1 t— | RYUM :
1 34 DUKKAN 36,13 38,72 Sl 36,13 38,72

M M| -
(Y
w
W
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268 ADA 1 PARSEL

19.370,58 m? yiz6lglimlii 268 ada, 1 numarali parsel (izerinde 9 adet A tipi villa (A12 ila A20), 1 adet konut
blogu (B2), G ve H cars bloklan bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 268 ada, 1 parsel
biinyesinde yer alanlar; G blok zemin katta 1, 10, 11, 12 bagimsiz bdliim numarali dubleks diikkanlar ile
18, 19 bagimsiz bdlim numaral diikkanlar, 1. katta 28, 29, 30 ve 34 bagimsiz bolim numarali diikkanlar,
H blok zemin katta 1 ve 10 bagimsiz bdliim numaral dubleks diikkanlar ile 5, 6, 7, 8, 9 bagimsiz balim
numarah dilkkanlardir. 268 ada 1 parselde G blokta 12 adet, H blokta 7 adet olmak (izere toplam 19 adet
badimsiz béltim igin degerleme galismasi yapilmistir.

268 ADA 1 PARSEL VAZIYET PLANI

G BLOK (TICARET)

2 Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak lzere toplam 4 kath ticari bloktur. Siizer Bulvan'na cepheli
konumdaki blokta zemin katta 1-21, 1. katta 22-39 numarali bagimsiz béliimler olmak (izere toplam 39 adet
ticari fonksiyonlu bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bodrum katlarda otopark ve teknik alanlar yer almaktadir.
Degerleme konusu zemin kat 1, 10, 11, 12 bagimsiz bélim numaral tasinmazlar dubleks diikkan, zemin
kat 18, 19 ve 1.kat 28, 29, 30, 34 bagimsiz b6llim numaral tasinmazlar diikkan niteligindedir. Degerleme
konusu 10 adet dilkkandan 2 tanesinin (1.kat 28 ve 34 numaral diikkanlar) mahallinde bos durumda, diger
dilkkanlann faaliyette oldugu gérlimistir. G carsi blofunun ana girisi zemin kattan bati cepheden
yaplimakta olup giiney cephede arka giris kapisi bulunmaktadir. Siizer Bulvan'na cepheli diikkanlarin
carsinin ticari aqgdan en hareketli noktasi oldugu gézlenmistir.
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TABLO. 15 G Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Bélumler

Mevcut

i Te
Blok Kat B.B. B.B. Nitelidi Proje Alan Proglglan Mevcut Mevcut Alan ert:s
No No - g Net (m?) Kullamm  Alan Net Briit (m?)
(m?) (m? (m?)
. DUKKAN KAHVE
G ZEMIN 1 DUBLEKS 272,66 293,24 DUNyas 27266 29324 13473
. DUBLEKS 24469 255,42 36,60
G ZEMIN 10 DUKKAN 244,69 255,42 LAVAZZA
DUBLEKS 24469 25542 38,60
G ZEMIN 11 DUKKAN 244,69 255,42 STARBUCKS
: DUBLEKS 424 461,04 -
G ZEMIN 12 BUKKAN 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 GUZELLK 57,75 60,93 -
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,7 BOS 75,11 81,7 -
G il 29 DUKKAN 242,4 252,86 ARMAGAN 2424 252,86 -
G i 30 111,43 119,49 OYUNCAK 111,43 119,49 -
6 1 21,01 25,49 BOS 2101 2549 -
HARMO IMENKUL
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H BLOK (TICARET)

Bodrum+Zemin+1 normal kat olmak tizere toplam 3 katli ticari bloktur. Stizer Bulvan ve Sehit Gaffar Okkan
Caddesi'ne cepheli konumdaki blokta zemin katta toplam 10 adet ticari fonksiyonlu baimsiz béliim
bulunmaktadir. Bodrum katta otopark ve teknik alanlar yer almaktadir. Deereme konusu zemin kat 1 ve
10 bagimsiz béliim numarali taginmazlar dubleks diikkan, zemin kat 5, 6, 7, 8 ve 9 bagimsiz bélim numaral
taginmazlar dtikkan nitelifindedir. Dederleme konusu 7 adet diikkanin mahallinde faaliyette oldugu
gorliimusttr. 1 bagimsiz bdlim numarali dubleks diikkan banka subesi, di§jer bagimsiz bélimler yeme-igme
fonksiyonlu olarak kullaniimaktadir.

TABLO. 16 H Blok Degerleme Konusu Bagimsiz Bélimler

Mevcut  Mevcut

Proje Alan Proje Alan Teras

B.B. v gews . Mevcut Alan Alan

2

Blok Kat No No B.B. Niteligi (N’:zt) (B,;uz; Kullarm NEF Briit {m?)

{m?) (m?)

DUBLEKS , .
H ZEMIN 1 DOKKAN 349,93 382,03 i$ BANKASI 349,93 382,03
H ZEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 SIX 4739 50,34 11,00
H ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 PACKERS 44,07 49,42 22,82
H ZEMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 44,07 49,42 48,26
, LUNCH BOX

H ZEMIN 8 DUKKAN 138,8 144,81 138,8 144,81 48,87
H ZEMIN 9 DUKKAN 47,39 50,34 BILEK 4735 5034 078
H ZEMIN 10 gﬂiﬁ'ﬁ 267,84 290,64 PASTANESI 267,84 290,64 72,52

. s AL
ERTAL

IR,
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILER]

5.1. Demografik Veriler

icigleri Bakanhgi Niifus ve Vatandashk isleri Genel Madidugi (NVIGM) tarafindan glincellenen Adrese
Dayal Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Tiirkiye niifusu
76 667 864 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir dnceki yila gére 1 040
480 kisi artmistr. Erkek niifusun oram %50,2 (38 473 360 kisi), kadin niifusun orany ise %49,8 (38 194
504 kisi) olarak gergeklegmistir. Tirkiye'de yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013 yilinda
%o013,7'ye ylkselmistir.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orami 2012 ylinda %77,3 iken, 14 ilde biiyliksehir belediyesi
kurulmasi ve biiyiiksehir statlstindeki 30 ilde, belde ve kbylerin ilce belediyelerine mahalle olarak
katilmasinin nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak agiklanmistir. Tirkiye niifusunun %18,5'inin
ikamet ettigi Istanbul, 14 160 467 kisi ile en gok niifusa sahip olan ildir. istanbul'u sirastyla takip eden iller;
%6,6 ile (5 045 083 kigi) Ankara, %5,3 ile (4 061 074 kigi) Izmir, %3,6 ile (2 740 970 kisi) Bursa ve %2,8
ile (2 158 265 kigi) Antalya'dir. Bayburt ili ise 75 620 kisi ile en az niifusa sahip ildir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2012 yilina
gbre 2 kigi artarak 100 kisi olmugtur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 725 kisi ile nifus yoguniugunun en
ylksek oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaell, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisl
fle Bursa illeri takip etmektedir. NUfus yodunlugu en az olan il ise kilometrekareye diigen 11 kisl ile
Tunceli‘dir. YUzdlglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya‘nin niifus yogunlugu 53, en kiiclik yiizélgimine
sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 260 olarak gergeklesmistir. Tiirkiye'de 15-64 yas grubunda bulunan
(cahisma cafindaki) nifusun orani 2012 yilina (%67,6) gore 0,1 puan artarak %67,7°ye (51 926 356 kisi)
ulasmigtir. Gocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24,6'va (18 849 814 kisi) gerilerken, 65 ve
daha yukan yagtaki niifusun orani da %7,7'ye (5 891 694 kisi) y(kselmistir. (Kaynak TUIK 2013 yil verileri
sonuglan)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmis, ézellikle 2008 yilinin son geyreginden
itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri iizerindeki vikici etkisi ortaya glkmistir. Diinya genelinde
ozellikle Amerika ve birgok Avrupa Glkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik biiylime oranlan gergeklesmistir.
2010 yiinda toparlanmaya baglayan kiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte géreli bir iyilesmenin goriildiigii bir dbneme girmistir. Bununla birlikte, orta vadede, diistik bliytime,
yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kiriiganliklan gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 ylinin son geyreginden itibaren finansal piyasa kogullannda iyilesmeye
yardma olurken, gelismekte olan ekonomilerin gliglii ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri, kiiresel
ekonomik aktivitenin énceki duruma gére bir topaanma arz etmesini saglamistir. Bu cergevede gelismis
ekonomilerdeki temel kirlganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegeriligini
korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar lizerindeki baskilann azalmasiyla birlikte, sinir dtesi

bankacilik faaliyetleri artmighir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakli parasal genislemerm{ dﬂgﬁﬁlg maye MKU
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hareketleri (izerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izZienmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
baganyla ytriitt{ikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir balasla stirdiriiimesi gerekmektedir (BDDK
Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Nisan 2014°de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazifanan Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda
diinya ekonomisi icin bankalanin giderek kuvvetiendigi, ABD'de toparianmanin oldukca kuvveti oldugunu,
Japonya‘da 6zel sektdriin talebinin canlanmasi gerektigini, Avrupa’da giiney ilkelerde heniiz gliclenmenin
gergeklesmedigl belirtilmistir.

Tablo. 17IMF'in Gelismis Ulkeler icin Tahmini Bilyiime Oranlan

2013 2014 2015
'DUNYA T 3,0 3,6 3,9
GELigMi§ ULKELER 1,3 2,2 2,3
AB.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 18 2,5 2,5
GELISEN ULKELER | 4,7 49 53

Kaynak: Diinya Ekonomik Goriniim Rapory, IMF (Nisan 2014)

LM.F. Turkiye i¢cin 2014 biyiime tahminini ylizde 3.5'ten 2.3'e diglip, 2015'te ise Tirkiye'nin ylizde 3.1
bliyllyecedi 6ngdrmiigtir, Yayinlanan raporda IMF tahminlerine gére enflasyon ve cari acik diisecek, issizlik
artacak. Tirkiye 2014 ve 2015e AB'nin bilylime ortalamasini, gelecek yil ise Avrupa'nin yiikselen
ekonomilerini gegecek. Rapora géire, 2014'te %?7.8 olmasi beklenen enflasyon, gelecek yil %6.5'e diisecek.
IMF, cari agigin 2014'te % 6.3, 2015'te % 6, igsizligin de 2014'te % 10.2 olacagini tahmin etmektedir,

Tablo. 18IMF'in Gelismekte Olan Ulkeler icin Tahmini Biiyiime Oranlan

2013 2014 2015
GELISEN ULKELER | 4,7 49 5,3
CiN l 7,7 7,5 7,3
HINDISTAN 4,4 5,4 6,4
RUSYA [ 1,3 1,3 2,3
BREZiLYA } 2,3 18 2,7
MEKSIKA 1,1 3,5 35
GUNEY KORE 3,0 3,7 3,8
GUNEY AFRIKA 1,9 2,3 2,7
ENDONEZYA 5,8 54 5,8
TURKIYE 4,3 2,3 3,1

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

5.2.2, Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum
Turkiye, rekabet kurallannin igledigi, 6zel sektdrin ekonomide éncii, kamunun ise diizenleyid rol oynadidi,
liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda engelsiz olarak
el degistirebildidi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Ttirkiye ekonomisi, Avrupa Birligine Gyelik
surecinin de etkisiyle biyik bir dénlisim gergeklestirmis ve pek cok alanda yaplsaiI’% &?{grg}l\ﬂr ha
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gecirilmigtir (T.C. Dig Igleri Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriintimii 2013). Tiirkiye Orta ve Dogu
Avrupa'nin en bilyik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biylk altina ekonomisidir. 20001 yillar boyunca
uyguladi§i ekonomi politikalan ile yilik ortalama %5'e varan biiyiime orani yakalayan Turkiye, kiiresel kriz
ddnemi ve sonrasinda bagarili bir grafik sergilemistir. Tirkiye, gelismekte olan iilkeler icinde 2009 yilindan
bu yana kredi/GSYIH orani en cok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici
hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gdre diinyadaki 16. biiyilk ekonomi haline geimigtir. Tiirkiye,
kriz sonras! toparlanmaya calisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibanyla %8,5 bilyiime orani
yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir. 2012 yili son geyreginden bu yana bakildiginda
da Turkiye yiksek kredi blylimesi ile benzer Glkeler arasinda éne glkmaktadir. Séz konusu artista, 6zellikle
yabana para kredilerde, ozellestime ve kamu altyapi yabnmlarina badh olarak kullandinlan proje
finansmani kredileri dnemli bir paya sahiptir. Aynica, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve
vadelerdeki uzamanin, bagta konut ve ihtiyag kredileri olmak (izere kredi talebini arbrdigh goriilmektedir.
Kiresel oynakidin arbis eiliminde oldugu yeni donemde kredi biiyime hizinin makul seviyelerde
gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacadi distinilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci geyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma géstererek, %31iik bir biiylime gerceklestirmistir.
Benzer bir bagan grafigi Tirkiye'nin en bliylk sehri Istanbul igin de séz konusudur. Ingiliz Brookings
Enstitlis0 tarafindan hazirlanan Kuresel Metropol Izleme Raporu'nda (Global Metro Monitor), kiiresel kriz
sonrasi dinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi en hizh toparianmay
sadlayan gehirlerarasinda istanbul; Amerikali, Avrupali ve Cinli rakiplerini geride birakarak ilk sirada yerini
almugtir,

5.2.2.1 Tiirkiye'de Biiylime Oranlan

Turkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizli gitkan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten goreli
olarak az etkilenen dlkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama bilylime orani %S5,2 olmusken,
bliyime orani 2013 yilinda (ilkemize %4 oraninda gergeklegmistir. 2013 yilina ait baghica blgeler ve tilkeler
itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3te veriimistir.

Grafik 1 Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)
e
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Kaynak: Baslics Bélgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2013)

2011 ylinda Turkiye Ekonomisi IMFin %7,5%k tahmininin (izerinde %8,8 oraninda %ggyﬂqr,pg
R LR S A

yilinda Turkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde %2,9: oraninda: bifwdyen
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Turkiye ekonomisi, ikind geyrekte %4,4, dérdiincii geyrek sonunda toplamda ise %4 oraninda biiyiime

kaydetmistir.
Grafik 2 Tiirkiye'de Yillara Gére BilyiimeOranlan
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Kaynak: TUIK

2013 yiin ikinc geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 bilyiiyen Tirkiye ekonomisi, 2013'n son
geyreginde yillik bazda da % 4,4 biytime gistermigtir. Uretim yontemiyle Gayri Safi Yurti¢i Hasila, 2013'te
bir 6nceki yila gére sabit fiyatlarla % 4'liik artigla 122.388.000 TL, cari fiyatlarla % 10,21k artigla
1.561.510.000 TL olarak agiklanmstir.

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

Grafik 3 Yillara Gére Kisi Basi GSYH
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® Kisi Bagt GSYH & Kisi Bay GSYH 15GP)
Imalat sanayi, 2013 yilinda bir énceki ylla gére sabit fiyatlarla %3,81ik artigla 29.446.000.000 TL, cari
fiyatlarla % 8,91uk arbigla 239.115.000.000 T1. olarak agiklanmigtir. 2012 yilinda sektérel bazda cari fiyatlarla
en yliksek biyiime hizi, % 18,1 ile "konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri” sektériinde kaydedilmisti. Bu
sektdrl, %15,5 ile "vergi-siibvansiyon”, % 14,9 ile "dolayll 6lciilen mali aracihk”, % 14,5 iie "mesleki,
bilimsel ve teknik faaliyetler", %14 ile "su temini, kanalizasyon, attk yénetimi ve iyilestirme faaliyetleri"
izledi. 2013'te daralma gdsteren sektor bulunmazken, en kiiglik biylime % 3,3 ile "madencilik ve
tasocakgihgy” faaliyetlerinde gézlendi. (T.C. Ekonomi Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Gene! Gérinim(, 2014.)
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5.3. Gayrimenkul Sektorii

Dinya gayrimenkul sektdrii kisa bir donem énce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baglayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalarni etkilemigtir. Tiim diinyada yeni konut insaatlannin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bogluk oranlannin arthgi gézlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazifanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamli arastrmanin 2008 ve 2009 yil sonuclan da Tiirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabana ilgisinin en ¢arpici ve acik géstergesidir.

Dinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal ydnetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in
raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diigiik seviyesinde olan gayrimenkul yatinmlan
2010 yiinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul piyasasinda olusan balonun
patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce gayrimenkul yatinmlan 2007
yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yili konut fiyatlan aragtirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin gliclenmeye
bagladiini ortaya koymaktadir. Arastrma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann 24‘iinde 2011
yilinda konut fiyatlan ylikselmigtir. Bunlarin arasinda Trkiye de bulunmaktadir. Aragtirmada 21 konut pazar
onceki yila gore arbis hizi agsindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut pazannda iyilesme hizinin
yavagladigi dikkat gekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden canlanma olan sektdrde ozellikle
ABD ve Ortadogu yukan y6nlii egilimin en gok hissedildigi pazarlar olmustur.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbiigi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektériindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Geligen Egilimler Avrupa 2013)
raporuna gére, Istanbul mevcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa’da gayrimenkul sektériinde dne gikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehider ‘giivenli limanlar’ olarak
yatnmay: gekerken, istanbul, gelisme senaryolanna ev sahipligi yaparak popiiler bir liman’ olmayr 2013
yilinda da sirdirmektedir. Rapora gére; Avrupa’nin ticari gayrimenkul sektdrii Alman sehirerinin
hakimiyetindedir. Yabnmalar bu sehirlerden her birinin gticlil yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kogullanndan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gectigimiz bes yida
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayic ekonomik ve emlak piyasasi kosullanndan yararlanmak
icin yeni stratejiler kullanmaya baslamalanndan kaynaklandigi belirtiliyor.

5.3.1. A.V.M. Sektor Analizi

5.2.1.1. Tiirkiye'de Perakende Sektorii

1988 yilinda Tirkiye perakende sektériiniin Galleria Alisveris Merkezi ile baslayan siireci 907 yillarda yeni
AVM'erin portfoye eklenmesiyle devam etmistir. 90'h yillarda ézellikle Kita Avrupasi’ndan émek alinarak
yapilan (bir hipermarket ve yapi marketin etrafinda donatlan) AVMler uzun yillar tiketicinin ilgisini
cekmigtir. Bu tarz AVM'lere Fransiz konseptli AVM tarzi olan Carrefourlar 6rek verilebilir. Degisen ekonomik
kogullar ile farkiilagan insanlann tliketim aliskaniigi AVM konseptlerinin de degisimine yol agmistir. Kent

! Gayrimenku/ sektdrinde 2012 yuinda Ingiltere'de % 46, Singapur'da % 1. 19, Avustralya'da, % 77, Hong l(ang'da % 41 C/n'de % 28
artis gergeklesmis olup 2013 yihinda da bu Uilkeler de gelisen (ilkeler arasinda yer almaktady: Al <
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icinde ve ceperlerinde arsa degerlerinin ylikselmesi ile kath AVM'ler devreye girmis, bunun bir adim dtesi
ise ‘kule tipi’ denilen, ist katlarda ofis ve konutlann oldugu, alt kisimda ise AVM'nin oldugu modeller
gelismistir. Giinlimliz AVMeri Uiglincli nesil AVM olarak adlandinimaktadir. Birinci nesil AVMler mimari
anlamada gevresinden fark edilmeyen, igeride ise tiiketicinin dis ortam ile tamamen baglantisini kesen bir
yaplya sahip oldugu sdylenebilir. Zamanla kentlilerin sosyallesme mekanina déniigen yapisal anlamada da
dénisiim gecirmis ve Ikinci nesil AVM'ler olarak adlandinlan agik- kapall kullanim mekanlannin oldugu ve
disan ile kismen baglantili bir yapiya déniismustiir. ikinci nesil AvMTerde disariys gérmek, glin isiGini igeriye
almak hamlesi oldugu sdylenebilir. Ugtincii nesil AVMlerde ise giderek daha fazla disa acillan, seffaflagan,
gevresiyle bitiinlesen modeller olarak karsimiza glkmaktadir. Kanyon, Istinye Park, Meydan Alisveris
Merkezi gibi drnekleri bu nesil igin siralayabiliriz. Glinimiiz AVMTeri inanlann sadece aligveris yaptigi bir
mekan olmanin Stesine gegmis bir anlamda sosyallesme mekani halini almistr. Bu durumun getirdigi
degisimler de AVM1erin biinyesinde tiyatro, gésteri merkezi, semt pazan, kent meydan gibi sosyal donatilan
barindirmasini gerekli kilmistr.  Bir diger yandan ev dekorasyonuna yonelik merkezler, sadece cocuga
yonelik merkezler, moda merkezleri, indirim merkezleri gibi konseptler iceren AVMler de olusmaya
baslamigtrr.

Dinyanin en biytik ticari gayrimenkul hizmeti sirketlerinde olan CBRE'nin araghrmalarina gére Tirkiye,
2012 ve 2013 yiinda AVM ingaat konusunda diinyada ilk sirada yer alan tlkedir. 2013 yilinda 3,7 milyon
metrekarelik aligveris merkezi insaat alanyla ilk siraya yerlesen Tiirkiye'yi 2,8 milyon metrekarellk alan ile
Rusya takip etmektedir.

Grafik 4 2013 Yilinda Ulke Bazinda Yapim Asamasindaki AVM Arazisi (m2)
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Kaynak: CBRE (2013)

AVM sektorll 2009 yilindan 2013 yilina kadar gegen bes yillik dénem icinde degerlendirildiginde son 4 yilda

yatinmlarda %60, yabanc sermayede %33, istihdamda %31, kiralanabilir alanda %69, AVM sayisinda %46,
m2 bagina cirolarda %61, AVM dirolarinda %163, ziyaretci sayisinda %79 oraninda artis oldugu

g6zlemlenmistir (Turksih Council Of Shopping Center, 2014).

2012 Arahk verileri gercevesinde hazilanan Aralik ayr endeksini paylasan AYD, Her ay diizenli olarak
yayinlanan verilere gére ciro endeks seviyesi 2011 yili Aralik ayina gére %18,11ik artis géstererek 170
puana ulastgint ve bu degerin son (g yilin en ytiksek seviyesinde oldugunu aciklamistir. AYD, Aralik ayl

raporunda 2012'de acilan 21 AVM ile sektére toplam 750.000 m2 eklenerek Turkiye genelindg toplam AVM
HARMONI GAYRENKUL
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kiralanabilir alam 8,3 milyon m2’ye ulaghdi belirtiimistir. Verilere gére 8,3 milyon m2 toplam AVM
kiralanabilir alaninin %39°u 101 AVM ile istanbul'da, %61 ise 209 AVM ile Anadolu’da yer almaktadir. 310
AVM'de toplam 8,3 milyon m2 kiralanabilir alan ile 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alan 106 m2'dir.
Tiirkiye'de 81 ilin 53'linde AVM bulunmaktadir. 2013'te acilan 25 yeni AVM ile sektore 1,1 milyon m2 daha
kiralanabilir alan eklenmis ve toplam kiralanabilir alanin 9,4 milyon m2* ye ulagmistir,

2014'te 30, 2015'te ise 26 yeni AVM aclligiyla 2015 yili itibanyla 13 milyon 249 bin 913 metrekare
kiralanabilir alana sahip 110 AVM'nin agilmasi beklenmektedir. 2012, 2013 ve 2014 yillannda toplam 2
milyon 872 bin 725 metrekare kiralanabilir alan sunarken, 2014 yil 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 Yogunlukiar Haritasi

.mum,m:( ;%mwmumnmmm hm—x!m--f
[ R I

Kaynak: AYD-Akademetre Research (2013)
Perakende Yo§unlugu
Tiurkiye'de 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir alanin kademeli olarak arttigji, 2012 yil sonunda 2013 yil

sonuna 115 m#‘den 126 m2‘ye yiikseldigi goriilmektedir. 2013 yih sonunda Ankara’nin perakende yogunlugiu
agisindan Istanbul’u gectigji ve 1000 kisi basina kiralanabilir alanin 272 m2‘ye ulashd) gézlemlenmistir.

ot XR“"“\” CGAYRPPERKUL
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Tablo. 19 Parekende Yogunlugu

Perakende Yoguniugu (1,000 kisi slna diigen m?)

| Ankara 251 272 a7
Istanbul 54 53 316
Karabak 198 215 208
Bolu EER 182 22
Antalya 120 163 148
Eskigeht 14 156 147
Mudla 138 148 15
Gazianlep 108 145 140
Burss 143 2 88
Kaysen 122 138 128
Tiekipe 14 126 150
Kaynak: Jones Lang LaSalle

Ulke ekonomisinin lokomotif sektdrerinden olan turizm ile birikte anilan hizmet sektérinde, 20007 yillarla
birlikte gelisim gbsteren A.V.M projeleri ve yatinmlan énem tagimaktadr. Tirkiye ve dzellikle Istanbul ili
geneline bakildiginda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve farkh
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir iginde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gostermektedir.
Aligverig Merkezleri ve Yatinmalan Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortakiasa olusturulan AVM
Endeksi'nin Mart ayl sonudlan ve 2014 ilk geyrek sonuglanna gére 2014 yill Mart ayinda ciro endeksi 2013
yilinin ayni dénemiyle kargilastinidiginda %?5,8'lik bir artis kaydederek 147 puana ulagmigtir. 2014 ilk ceyrek
sonuglanna gore ise endeks 2013 ilk ceyrek verlleri ile karsilagtinldiginda %3,7 artarak 141 puana ulagmigtr.

Tablo. 20 Ahigveris Merkezi Ciro Endeksleri Genel Goriinilmii (Mayis 2014 itibari ile)
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Tablo. 21 Alisveris Merkezleri m2 basina diizen Ciro Endeksleri (TL/m2) (Mays 2014 itibari ile)

-------------------------

515&;1335 5311333513 03331183+71:3F3311333

wdve TARDIL STOAR LN A AR TP

AVM’lerdeki kiralanabilir alan (m?2) bagina diisen cirolar 2014 Mart ayinda, istanbul’da 654 TL, Anadolu‘da
499 TL olarak gergekleserek Tiirkiye genelinde 554 TL'ye ulagmistir. 2014 yilinin ilk ceyreginde m2 basina
dlisen ciro endeksi ise 2013 yilinn ilk geyregine gére %3,3 artarak 536 puan olarak kaydedilmistir.
Teknoloji kategorisinde %9uk diistis teknolojide taksit diizenlemesinin etkisinin stirdiguni gortlmtis olup,
kategoriler bazinda endeks verilerine bakildiginda teknoloji kategorisindeki taksit diizenlemesinin etkisinin
Mart ayinda da strdigu gérilmigtir. Bir 6nceki dénemin aymi ayina gére teknoloji kategorisi Mart ayinda
%9 oraninda diislis géstermigtir. Endeks verileri Mart ayinda diger tiim kategorilerde artis gbstermis olup,
bir dnceki dénemin ayri ayiyla karsilagtnldiginda Mart ayinda hipermarket cirolan %12, giyim ve ayakkabi-
canta cirolan %9, yiyecek ve genel kategori cirolan %6 ve diger* kategorilerin cirolan %3 artis gostermigtir.
Yapilan aragbrmalardan, mevcut A.V.M' lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deger artgi
gésterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanindaki A.V.M. sayisinin, geligtirilen konut ve ofis projeleri ile
yetersiz kalabilecedi dusiinUlmektedir. Ozellikle fstanbul ilinin il siiHan dogrultusundaki yerlesim alany
geligimi gz 6niine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin éniimiizdeki yillar icerisinde
artacadi kanaatine variimistir. Uluslararasi Aligveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkez tiplerine getirdidi
tanim ve standartlara gére aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikii” olmak Uzere iki ana baglkta
siniflandirimaktadir. Buna gére;

Tablo. 22 A.V.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TiPi TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
Cok Biiyuk _ 8.000-+
Geleneksei BOyOK 40.000-79.999 . -
Orta . 2000039999
Kiiciik Thtiyac Odakl 5.000-19.999
_Perakende Park Biyik 20.000-+
= ot Orta 10.000-19. 999
Ve Kiggk 5.000-9.999 _ T
Outlet 5.000- + ——
Temal (eglence Odakll) 5.000- +

* Aligveris Merkezi ve Perakendeciler Dernedii tarafindan yayinlanan ICSC standartianna gdre Tiirkive'deki AVMTer
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5.2.1.2. Istanbul AVM Piyasas)

Istanbul’un tarihi carsilannin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlan ortaya ¢ikmistr. ilk
olarak 19507 yillarda gelismis lilkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi ile
Migros Turkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
aligverig merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak bliyiik kentler tercih edilmistir.

Istanbul'da &zellikle 1980'den sonra, liberal politikalann uygulanmasinin hiz kazanmasi ile beraber bu
dénemde lilke, kilresellesme siirecine girerek diinya ile biitiinlesme cabasina girmistir. Turkiye'de 1980—
1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar, genel olarak disa aglma amacina yonelik olarak glimriik
vergilerinin indirlimesi, ithal mallarin tilkeye kolaylikla girebilmesi biciminde uygulanmistir. istanbul ve diger
kentlerde alisveris merkezleri sayisinin artmasi 90l yillar ile baslamis ve istanbul metropoliten alani iginde
ve kent merkezi diginda yeni alisveris mek&nlannin hizla artmaya devam etmigtir,

Istanbul'daki alisverls merkezlerinin kapladigi alan, Tirkiye ortalamasinin listiindedir. 19807 yillarla birlikte
tiketidlerin ithal mallara olan ilgisiyle bu driinlerin bulunabileced] aligveris merkezleri de kurulmaya
baslanmigtir. ilk 8rnek olarak 1988 yilinda deviet ortakiidi ile Atakdy'de agllan Galeria Alisveris Merkezi,
Houston'daki “The Galleria” aligveris merkezinden esinlenerek yapilmistir. Atakdy Turizm Merkezi kompleksi
icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o dsnemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk 6rnegdi olmasi sebebiyle
sadece Atakoy'ti degil, tiim Istanbul'u etkilemistir. Dénemsel olarak agilan aligveris merkezlerinin ise yine
2000'den sonra yogunlastgi goriilmektedir. 1980 — 1990 yillan arasinda ahgveris mekanlan hem niceliksel,
hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir. 1990’dan itibaren farkli semtlerde birbiri ardina kurulan
bu merkezler kentin ekonomik yagaminda oldugu kadar sosyal yagaminda da yeni bir ilgi oda&
olusturmustur. Bu merkezler blinyelerinde sinema, tiyatro, toplant: ve fuar salonlan, buz pateni pisti, oyun
salonlan ve gesitli tike mutfaklanni sunan restoranian barindirmaktadir. istanbul’daki alisveris merkezlerinin
ilk drneklerinde amag daha ok kapali bir mekénda alisveris olgusu {izerinde yogunlagmakta, gerek
mimarileri, gerekse banndirdiklan fonksiyonlar agisindan belli sinirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak son
zamanlarda ortaya gikan alisveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept gercevesinde kendilerine
dzgl mimarileri bulunmaktadir. istanbul kent yasaminda kendilerini cekici kilmak igin aligveris merkezieri
kentlilere farkh mekanlar sunmaya baglamistir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérerinden olan turizm ile biikte anilan hizmet sektériinde, 20007 villada
birlikte gelisim gésteren A.V.M projeleri ve yatinmlan nem tasimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle istanbul ili
geneline bakidifinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve farki
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis géstermektedir.

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

Genel olarak aligveris merkezlerinin Karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore degisiklik
gostermektedir. Benzer bélgede ve benzer hedef kitlesine sahip olan ahgveris merkezleri dikkate alinarak

Istanbul genelinde bir bélgeleme yapilmstir.
HARMONI GAYRIMEMKUL
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Asadidaki haritada incelenen 10 farkh bélgede yer alan AVM'lerin mevcutta barindirdiklan kiralanabilir alan
ve gelecek stoklan gdriilmektedir. Haritada gérildigii gibi gelecek arzla birlikte en biiyiik stoda sahip olan

bélgeler kentin iki yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bdlgeler kentte calisan
niifusun gok biyiik bélimiin{i barnindirmakta olup en giiglii ulagim aglanina sahip alanlardir. Bu sebeple
hareketin yogun oldugu bolge ticari anlamda biiyiik potansiyel tasimaktadir.

Asya Yakas! kent merkezinde yer alan 8 nolu bolgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken gelecek
stok 390.000 m? biiyliklGgiindedir. Availar ve Beylikdiizii'n igine alan 5 nolu bélgede stok fazlah dikkat
gekmektedir. Bu bilge son 10 yilda gayrimenkul yatinmlan agisindan bily(ik hareket yasanmis bir bolgedir.
Bélgede artan konut projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukgca artmis olsa da gelecekteki arzin
duistik olmasi bu béigede AVM yatinmlannin doygunluga ulasti§ini géstermektedir.

Resim 2. Istanbul ili, A.V.M. Bélgeleri

BOLSBALE : ATRRTS
< 1By Bavci Joye Pk
SHowEdy. ey g

Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampaga, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bdlgelerini igine alan 2 No'lu bélge
ile Ikitelli, Bagaksehir bblgelerini icine alan 4 Nou bblgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat cekmektedir. 2
No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-ist gelir grubuna
yonelik konut ve AVM yatinmlannin artbdi bir alandir. Sen 5 yil icinde konut alanlanna agllarak biiylik
degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi beklenen 4 No'lu (ikitelli, Bagaksehir) bélgede artan niifus
ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

*Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m?2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa‘da ise 247
m2'dir. Gelecek stoda eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindiginda 2014 wili sonunda

Istanbul genelinde 1.000 kisiye dusen kiralanabilir alanin 315 m2’ye ulasmasi beklenmektedir. *Kaynak:

Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tiirkiye pazanna girme ve ulusal
markalarin genigleme karanm etkileyen faktérlerden biri olarak ortaya gkmaktadir. Iyi konumda ve
profesyoriel yonetimi olan yiiksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci Iigisini énemli derecede
arturmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara giriginde ve genigleme stratejilerinde 6ncelikli pazar olmaya
devam ederken, ozellikle ikincll sehiderde, konumun merkezi olmasi perakended secimini etkileyen en

onemli faktérlerdendir. Ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul’da ortalama bir konuma terch

H!\R*‘\O\I GAYR
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edilebilir durumdadir. Glgli konum, genis kapsama alani, itibarll yatinma, iletisim agji kuvvetli kiralama

ajanslan ve uygun toplam Kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten baglica faktérerdir.

Tablo. 23istanbul il Genelinde Konumlu A.V.M.ler
istanbul'daki Ahsveris Merkezleri

ACR Loft AVM

Address istanbul AVYM
Airport Outlet Center
Akbati AVM

Akkoza AVM

Akmerkez

Aksaray Yeralti Carsisi

Aqua Florya AVM

Arena Park AVM

Armanina AVM

Armoni Park Outlet Center
Astoria AVM

Asya Park Outlet AVM
Atakdy Plus AVM

Atiru; AVM

Atrium AVM

.Basak Park AVM

BeSylidlz AVM

Beyaz City AVM

Beylicium AVM

Beylikd(izii Migros AVM
Blackout Sisli Outlet AVM
Bomonti Park AVM

Buyaka AVM

Capacity AVM

Capitol AVM

Carium AVM

Carrefoursa Bahgelievier AVM
Carrefoursa Bahgepark AVM
Carrefoursa Bayrampaga AVM
Carrefoursa Haramidere AVM
Carrefoursa icerenkéy AVM
Carrefoursa Maltepe Park
Carrefoursa Umraniye AVM
Cevahir AVM

City's Nisantas1 AVM

Colony Qutlet AVM

D-Silva AVYM

Demiréren AVM
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40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78

Deposite Outlet AVM
Dogus Power Center AVM
DiinyAVM

Eskule AVM

Espri Outlet Center AVM
Fabulist AVYM

Forum Istanbul AVM

fox City Premium Outlet AVM
Galleria Ataksy AVM
Gaziosmanpasa AVM
Hayatpark AVM

Historia AVM

ihlamur AVM

istanbul Qutlet Park AVM
Istinye Park AVM

Kadir Has Cocuk Diinyasi
Kale Outlet Center AVM
Kanyon AVM

Kardiyum AVM

Kaya Millenium AVM

KC Sehr-i Bazaar AYM
Kemer Mall AVM

Kipa AVM Silivri

Koza Plaza AVM

Kozzzy AYM

Kule Carsi AVM

Lilyum AVM

M1 Meydan Merter AVM
M1 Meydan Umraniye AVM
M1 Tepe AVM Kartal
Maitepe Grandhouse Karya
Marmara Forum AVM
Manxi Center istinye AVM
Maxi City Silivri AVM
Mavyadrom Akatlar AVM
Merkez Kayasehir AVM
Mesa Studio Plaza AVM
Metro City AVM
Metronom AVM

79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
20
91
92
93
%4
95
96
97
28
29
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117

Metroport AVM

Mohini AVM

Neomarin AVM

Novada Atagehir AVM
Olimpa Bagaksehir AVM
Olivium Outlet Center
Omiir Plaza AVM
Optimujm Kozyatagi AVM
Ora AVM

Palladium AVM

Paradise AVM

Parkway AVYM

Pelican Mall AVYM

Pendik Park OQutlet Center
Pendorya AVM

Perla Vista AVM

Plato AVM

Prestige Mall AVM
Profilo AYM

Real AVM Beylikdiizii
Real AVM Fulya
Sancakpark Outlet AVM
Sapphire Carsi AVM
Sinpas Flatofis AVM

Star City AVM

Sun Flower AVM

Tepe Nautilus AVM
Torium AVM

Town Center AVM

Trump Towers AVM
Uptown AVM Etiler
Verde Molino AVM
Viaport AVM

Wedding Wold Kuyumcukent AVM
White Corner AVM

White Hill AVM

Worid Atiantis AVM
Yayalada Siireyyapasa AVM
Zorlu Center AVM

Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagl olarak
onemli derecede yiikselmigtir, Istiklal ve Bagidat caddelerinde 2011’de EUR 175 seviyesinde olan birincil
kira, EUR 25 artarak metrekare bagina aylik EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman diliminde
Nisantasi'ndaki birincil kira degeri EUR 20 artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz alinda kalmis ve

EUR 190 seviyesine ulasmighr.

Birincil aligveris merkezlerinde giclii perakendeci talebine bagl olarak birincil kira oranlan artmis, 2012

yilsonunda 80 Euro m2/ay olan birincil kira seviyesi, 2013 yilsonunda 85 Euroya m2/ay ytikselmistir.

(Kaynak: Jones Long LaSalle Tirkiye Gayrimenkul Pazari Gordndmd 2014 Rapory) HERMAON] GLyp)
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Perakende Arzi

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

2013 yiinda glicldi bir performans sergileyen AVM gelisiminin 2014 yiinda da glglli performansini
sirdirmesi beklenmekte olup tamamlanan yeni stokla beraber toplam alisveris merkezi stoku 2014
yilsonunda 11.38 milyon m2‘ye ulasacadi ngérilmektedir. Turkiye'deki 1.000 kisi bagina diisen kiralanabilir
alanin kademeli olarak arttd), 2012 yilsonundan 2013 yisonuna 115 m2‘den 126 m2‘ye ylikseldi§i
gérilmektedir. Trkiye'nin ortalama perakende yogunlugunun 2016 yilsonu itibariyle 150 m2'ye yiikselecegi
6ngortlmektedir. (Kaynak: Jones Long LaSalle Tiirkive Gayrimenkul Pazan Gardinimd 2014 Raporu)

5.4. Bolge Verileri
Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en énemi bilegenlerinden biri bulundugu bélgenin
Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundugu béigenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik &zellikleri, gelisme yonii deerleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu
gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. istanbul ili

fstanbul, 42° K, 29° D koordinatiannda yer almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i gevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul, batida Avrupa yakasl ve doguda Asya yakas
olmak (izere iki kita Gizerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanmada (izerinde
bulunan asil Istanbul 253 km?2, biitini ise 5.712 km2 ‘dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz
Koprileri sehrin ki yakasini birbirine bagiamaktadir.

ERIKUL

HARIAON] GAYE
DECERSAFT
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Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2013 yih adrese dayah niifus sistemi sonuglanna gore, Tirkiye'nin en
kalabalik 14.160.467 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehiflerinden biri olma ozelligini
tasimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gkmigtr. Istanbul'da yasayanlann yaklagik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yagsamaktadir. issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a géc etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

Istanbul kent élgedinde son yirmi yilda hizii bir donlsiim yasamistir. Kent merkezinde yagayan st gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika‘daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig
ice diisiik yogunlukiu konut alanlanna tasinmislardir.

32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan fstanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriid(ige giren “5747 sayili Biyiiksehir Belediyesi Sinirlan icersinde ilge Kurulmasi ve
Bazi Kanunlarda Deisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun"la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

istanbul sosyoekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
déneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir, Ulke ekonomisinde en 6nemli
karar, iletisim ve yonetim merkezi istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluglannin %38, ticari isletmelerin
%55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. istanbul, ke
capinda her tili mal ve hizmetin toplarip dagitldigi ve yurtdii baglantilann kuruldugu, Tiirkiye'nin en Gst
dlizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Giretimiyle Diinyada 8. sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye dlcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasicr. ik kez
19. ylizyin ikinci yansinda yabana, finans kuruluglannin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankachgin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluglanna kapilan acmigtr.
Turkiye' deki bilyiik bankalann tUmiine yakini ile biit{in sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadrr.

Istanbul gerek dogal guzelli§i ve zengin tarihsel mirasl, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin
geliskinligi bakimindan Trkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir.

fide tanm kesiminin pay oldukgca kiigiiktiir. Bitkisel Gretim ve hayvanciik metropoliten alan disinda kalan
Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle simrhidir.

5.4.2. BASAKSEHIR ILCESI
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Basaksehir Iigesi 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Blyukgcekmece ilgelerinden aynlarak ilge
yapilmigtir. Basaksehir, kuzeyde  Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler,
gtineyde Bagalar, Kiiciikcekmece ve Avcilar ilebatida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Niifus: 2013 ADNKS'ne gore ilge sinirfan iginde 333.047 kisi yasamaktadir,

Tablo. 24 2008-2013 Ilce Niifus Verileri

Yil _Topiam
2008 207.542
2009 226,387
2010 248.467
2011 284,488
2012 311.095
2013 333.047

Egitim ve Saghk Hizmetleri: Tigede Deviete bagh faaliyet gésteren, 2 adet Genel Lise (Diiz Lise), 3 adet
Anadolu Lisesi, 1 Adet imam Hatip Lisesi ve 5 Adet Mesleki Teknik Editim Lisesi olmak izere toplam 11
adet lise, 20 adet flkokul, 17 adet Ortaokul, 5 adet anaokul (Okul Oncesi Egitim Kurumu), 1 adet Rehberlik
ve Aragtirma Merkezi, 1 adet Halk Egitimi Merkezi ve 1 adet Mesleki Egitim Merkezi bulunmaktadir. 5580
saylh Ozel Ggretim Kurumlan Kanunu kapsaminda faaliyet gdsteren ozel 6gretim kurumlan ise; 1 adet
Anadolu Glzel Sanatlar ve Spor Lisesi, 1 adet Anadolu Tletisim Meslek Lisesi, 6 adet Anadolu Lisesi, 2 adet
Fen Lisesi, 1 adet Fen ve Teknoloji Lisesi, 1 Ozel Hazirfik Sinifi Bulunan Anadolu Lisesi ve 2 adet Genel Lise
olmak tizere toplamda 15 adet Ozel Lise, 9 adet Ozel Tiirk ilkokulu, 8 Adet Ozel Tiirk Ortaokulu, 50 adet
Ozel Turk Okul Oncesi Egitim Kurumu (Anaokulu), 8 Adet Ozel Gesitli Kurs, 29 adet Ozel Dershane, 13 adet
Ozel Motorlu Tasit Stirliciileri Kursu, 6 adet Ozel Ogrendi Etiit Egitim Merkezi ve 4 adet zel O§rendi Yurdu
bulunmaktadir. Basaksehir 4. etapta 1 adet devlet hastanesi ve ilge genelinde toplam 6 adet saglik
ocagdl bulunmaktadir.

Ulagim : llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. ilceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir, Demiryolu ile ulagim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmakta, metro calismalan
sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'na ulasmasi beklenmektedir.

Sosyo Kiiltiirel Ozellikleri: ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve
gevresindedir. Bahgesehir'deki golet, Turkiye'nin en bilyiik yapay géletidir. Atatiirk Olimpiyat Stadi ve
TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi
Kayasehir projesi de bu ilge sinirlan igerisinde kalmaktadir.

BAHCESEHIR

Bahgesehir, Kiiglikgekmece GolU'niin kuzeybatisinda yer alan TOKI tarafindan toplu konut projeleri
cergevesinde yapilasmaya agllan ve yaklasik son 15 yil iginde biiyiime géstermis bir ilgedir.

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

HARMAONI GAYRUAENKUL
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Bahgegehir projesi 4.703.000 m2'lik alan icerisinde, toplam 15.400 konutun olusacagi bir uydu kent projesi
olarak planlanmigtir. Bahgegehir'de kisi bagina 12 m2 yesil alan diismekte ve agaclandirmanin devamliigini

sadlamak icin de 40.000 m2'lik bir alan fidanlik olarak kullaniimaktadir.

Turkiye'nin ilk ve en biyilk yapay gdleti, 300.000 m2'lik yeniden yapilanma alani bu kompleks iginde yer
almaktadir. 26.000 m2'lik gdletin yer aldifi komplekste, gesitli restoranlar, ozel kullipler, cay bahgesi ve atli
spor gibi tesisler bulunmaktadir.

Bugline kadar tamamlanmig ve faallyete gegmis 1 fen ve teknoloji lisesi, 4 ézel ilk-orta 6gretim, 2 resmi
ilkégretim okulu, 1 resmi lise, 2 dzel lise, 2 sadlik merkezi (resmi-tzel), karakol, amfi tivatro, PTT, kitlir
edlence ve aligveris merkezleri mevcuttur.

6. DEGERLEME TEKNIKLERI
Kullanilan Deferleme Tekniklerini Aaklayia Bilailer Ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve deder kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir, Defierleme agisindan esdeger bir 6neme
sahip olan bir difer unsursa, dederleme sonuglanina nasil ulagilidiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Defjer

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deder ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alil ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya dretmek igin gerekli olan tutar sekiinde tarimianir.

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Uretim masraflan icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkin sahipleri, yatinmalan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin iistiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel acidan esit ve gecerli
sebeplerle ayni miilke farkh degerer atfedebilirer.

6.2. Pazar ve Pazar Digi Esash Deger

En temel seviyede, defer, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iligkisine gére olugturulur ve stirdiiriilir. Bu faktdrer, fayda, kitlk, istek ve satin alma glchdiir.

Pazar Degderi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alayla istekli bir

satia arasinda herhangi bir zolama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

» Pazar Degeri, miilkiin sabs veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z Gniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.
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« Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecegi gibi
baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastrma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de igeren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.2.1. Emsal karsilagstirma yaklasimi

Bu kargllashrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilasthrmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer milklerin sabslanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak
karsilastnlr.

5.2.2. Gelir indirgeme yaklasim

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yontemi
ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanni deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orantya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yilksek yatinm getirisini saglayan gelir akigt ile degere ulasilacagi kabul edilir.

5.2.3. Maliyet yaklagirm

Maliyet yaklagiminda, miilk{in satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska bir
miilkiin inga edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degderlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyat asin dlglide ashéi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismarn da igerir.

Sonug olarak;
Tlm Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dodru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

» Emsal kargilagtirmalan veya dider pazar karsilaghrmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini
ve piyasadan elde edilen geri donlis oranlann esas aimalidir.

o insaat maliyetieri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasll tahminleri
Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkin, normalde piyasada hangi sekilde islem g6recegl, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandifinda bu yaklasimlann her biri,
kargilagtirmah bir yaklagimdir, Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir. Dederleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti igin tiim
yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da yéntemlerin uygun oldugunu tespit edecekdtir.

(H
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7. GAYRIMENKULE iLiSKIN VERILERIN ANALiZI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktérier (Swot Analizi)

GUCLU YANLAR

2
4

Bahgesehir Bdlgesi'nde referans nokta niteliginde yer almalar

e Bolgedeki gelir dlizeyinin yliksek olmasi

» Gayrimenkullerin yer aldii carsi bloklannin Bahgesehir Yerlesiminin ana aksi konumundaki caddeye
cepheli olmasi

s Yeme-igme ve cafe fonksiyonlu diikkanlara olan talebin fazla olmasi

ZAYIF YANLAR
* Yaya youniugunun az oldugu bélgede yer almas,

o

o Algveris merkezinde miisteri yodunlugunun az olmasi

o Ik satis fiyatlannin, dtikkanlarin 5 yil kira garantisi ile satilmasindan dolay: yiiksek olmasi ancak 5 yilin
dolmasi nedeniyle satis kabiliyetinin daha da diismesi,

o Carsi bloldarinin farkh parsellerde konumlu olmasindan dolayr miisteri sirklilasyonunun randimanh
olarak saglanamiyor olmasi

% FIRSATLAR

Merkezl konumu ve bélgede artan cekim giicleri
Referans noktasi konumunda olmasi
TEHDIiTLER

2
L

¢ Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalann gayrimenkul sektdrii (izerindeki olumsuz etkisi
¢ Bolgede inga edilen yeni karma projelerin AVM stogunu artbrmis olmasi

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

"Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en clast 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 miimkiin olan bir kullanim, o
kullammin  mantki olarak nigin mimkin oldufunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu beliediginde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullarimdir.
(UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynimaz bir pargasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

» Fiziksel olarak mimkun olma,

» Yasal olarak izin verilebilir olma,
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» Finansal olarak yapilabilir olma,
o Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkuller igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkullerin bulundugu bbige, cevresel etkiler
ve yasal kisitlar géz éniine alinarak en etkin ve verimli kullanim fonksiyonu yasal kullanimi da olan Ticaret
fonksiyonu olmakla birlikte alt fonksiyon alanlarinin belidenmesi amaci ile daha aynntii olarak bélge
ihtlyaclanna gére carsida yer alacak diikkanlann gida, konfeksiyon vb. alt kullarimiannin belidenmesi
gerekmektedir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; konu taginmazlann kira ve satis degerlerinin belifenmesinde Emsal Karsilagtirma
Analizi Yéntemi kullaniimis olup piyasadan elde edilen kira de§erleri kullanilarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi lle de satis de§erleri hesaplanmistr. Sonug olarak Emsal Karsilastrma ve Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yéntemleri ile hesaplanan satis de§erleri uyumlagtinlarak nihai deder takdiri yapilmistir.

7.3.1. Emsal Kargilastirma Yontemi Analizi

Genel olarak ahsveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve hedef kitlesine gore dedisiklik gostermekte
olup dederleme konusu taginmazlann bulundugju bblgede dzellikle ayni AVM igerisinde sati ve kira degerleri
aragtinimig, elde edilen piyasa verileri asadida verilmistir.

Emsal 1: Degerleme konusu taginmazlarla ayni ¢arst igerisinde F ¢arsida 1. katta konumlu 48 m?2 disanya
cepheli diikkan (51 no'lu B.B.) 1.500 TL/Ay bedelle kiraliktir. (Birim Kira Degeri: 36.46 TL/m2) Sahibinden
532 356 86 85

Emsal 2: Dederleme konusu taginmazlarla ayni cargi igerisinde F carsida zemin katta konumlu 170 m2
kapali alana ilave 170 m2 teras kullanim alari bulunan cadde cepheli diikkan 2.600.000 TL bedelle satihktir.
(15.250 TL/m?2) S5z konusu dilkkanin 6 yil énce 6.000.000 TL bedelle satin alindigi, hali hazirda kiracisinin
15.000 TL'ye kadar kar lizerinden kira 6dedigi ogrenilmistir. Tasinmazin 2.100.000 TL teklif gordigi fakat
mal sahibl tarafindan kabul ediimedi§i beyan edilmistir. REMAX Center Yusuf Baruh 0530 522 82 82
Emsal 3: F Blok 2. Katta yan yana buiunan 39 ve 25 m2 diikkanlar (65 ve 66 nolu B.B.) icin kira bedelleri
750'ser TL olmakla birlikte, ikisinin birden kiralandigi takdirde toplamda 1.000 TL bedelle kiraya
verilebilecedi emlak ofisi tarafindan beyan edilmigtir. (Birim Kira Degeri: 15,62 TL/m2) Konu tasinmazlann
bulundugu 2.katta faaliyet gésteren hicbir diikkan bulunmamaktadir. Fce Emiak 212 672 61 83

Emsal 4: E blokta giris katinda bulunan, ana girigin yaninda, disanya cephesi bulunan 27 m2 diikkan (8
nolu B.B) igin 275.000 TL satimis olup aylik 1.700 TL bedelle kiralanmistir. (Birim satis degeri: 10.185
TL/m?, Birim Kira Degeri: 62,96 TL/m2/Ay) Arthur & Miller 212 608 13 43

Emsal 5: E blokta 1. katta bulunan 21 m2 dikkan yakin zamanda 150.000 TL bedelle satiimigtr. (Birim
satis de§ieri:7.143 TL/m2) Ayni diikkan icin istenen kira 750 TL olarak beyan edilmistir. Arthur & Miller 212
608 13 43
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Emsal 6: E blokta 1. Katta bulunan 18 m2 diikkan (33 nolu B.B) yakin zamanda 200.000 TL bedelle satimis

olup aylk 700 TL bedelle kiralanmigtir. (Birim satis degeri:11.111 TL/m2, Birim Kira Degjeri:38.89
TL/m2/Ay) TURYAP 212 669 17 70

Emsal 7: E blokta giris katta bulunan 19 m2 diikkan aylik 850 TL bedelle kiraliktir. (Birim Kira Degeri:
44.74 TLfm?2) REMAX KOM: 533 697 79 72

Emsal 8: E blokta 1. katta bulunan 60 m2, disanya cepheli dilkkan (29 nolu BB) aylik 1.250 TL bedelle
kiraliktir. (Birim Kira Degeri: 20.83 TL/m2) Fulya Ozgel Gayrimenkul 533 744 80 30

Emsal 9: E blokta 1. katta bulunan 19 m2 diikkan aylik 800 TL bedelle kiraliktir. (Birim Kira Degeri: 42.11
TL/m?) Fulya Ozgel Gayrimenkul 533 744 80 30

Emsal 10: E blokta 1. katta bulunan 12 m2 diikkan (38 nolu BB) aylik 600 TL bedelle kiralikbr. (Birim Kira
Degeri: 50.00 TL/m2) Vizyon Emiak 212 669 60 76

Emsal 11: E blokta 1. katta bulunan 33 m2 diikkan (45 nolu BB) aylik 800 TL bedelle kiraliktir. (Birim Kira
Dederi: 24.24 TL/m?) Platin Gayrimenkul 212 669 86 69

Emsal 12: E blokta 1. katta bulunan 25 m2 diikkan 140.000 TL bedelle satliktir. (Birim Satis Degeri: 5.600
TL/m2) REMAX KOM: 533 681 78 92

Emsal 13: G blokta 1.katta bulunan 66 m2 dilkkan 420.000 TL bedelle satilikbr. (Birim Satis Degeri: 6.364
TL/m?2) REMAX KOM: 533 697 79 72

Emsal 14: E blok 2 bagimsiz bélim numarah dikkanin (Zemin kat 166,44 m2, asma kat 105,22 m2 olmak
(zere toplam 271,66 m2 kullarim alanii) 01.04.2014 tarihinde 2.400.000 TL bedelle satldi§i Ggrenilmistir.
Dilkkan Ahmet Taner Kislah Caddesi'ne cepheli olup eskiden Teknosa tarafindan kullanimakta oldugu
goriilmustir. (8.835 TL/m2) Pupa Gayrimenkul 0554 541 20 37

-G Blok Zemin Kat 9 Numarali bagimsiz b8limin 245 m2 ‘lik kismi Mc Donald’s, 141 m21ik kismi Komsu
Finn Olarak faaliyet géstermektedir. Kira sdzlegmesine gére Mc Donald's icin aylik net satis hasilatinin %10’y
kira bedeli olarak 6denecek olup asgari kira 8.528.80 USD bedelin altina dilsmeyecegi taraflarca kabul
edilmistir. 2012 yil icin gerceklesen kira bedeli 453.000 TL'dir. (37.750 TL/Ay)

-Komsu Finn firmasi ile yapilan sézlesmede satis hasilatinin %5 i ve asgari 10.500 TL/ay bedelin altina
dismeyecegi taraflarca kabul edilmigtir. 2012 yili icin gergeklesen kira bedeli yaklasik 150.000 TL oldugu
ogrenilmigtir.

- F Blok zemin katta yer alan 5 nolu diikkan (60 m2) diikkan aylik 5.000 TL bedelle kiraya verilmigtir.

- F Blok 1. katta yer alan 29 nolu diikkan (25 m?2) diikkan aylik 1.000 TL bedelle kiraya verilmigtir.

- F Blok zemin katta yer alan 18 nolu diikkan (57 m2) diikkan aylik 2.300 TL bedelle kiraya verilmigtir.

- Al Blokta Nese Erberk Kresi'nin bulundugu villanin kira bedeli 16.000 TL+KDV olarak beyan edilmigtir.

- A9 Blokta Ugur Dershanesi olarak kullanilan villanin kira bedeli 14.000 TL+KDV olarak beyan edilmistir.
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-Dodulu Miizik Okulu olarak faaliyet gdsteren A12 Blok (konum olarak daha avantajli-Siizer Bulvan'na
cepheli) 17.000 TL+KDV bedelle kiraya verilmistir. Konu miilkiin 2.450.000 USD bedelle satisa cktidi,
Turkeell Holding A.S. den 2.100.000 USD teklif gérdi, sonrasinda satigtan vazgegildigi 6grenilmistir.

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

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

-G Blok zemin katta yer alan 10 numaral dikkanin (Lavazza) aylik kira bedelinin 9.000 USD+KDV oldugu
Ogrenilmigtir.
-G Blok 1.katta yer alan 35 numaral diikkan (Siislii) 2.000 TL/Ay kira bedeli 6demektedir.

- F blokta zemin katta 19 bagimsiz bdliim numarali (BIEV) 57 m2 diikkanin kiracisi 3.000 TL+KDV aylik kira
bedeli 6dedigini beyan etmistir. (52.63 TL/m2)

- H blokta yer alan 1 nolu badimsiz bélim 382 m2 alanl dubleks diikkan, Is Bankasi Subesi olarak
kullaniimakta olup 30.000 TL+KDV aylik kira bedeli dedigi dgrenilmistir.

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

- E Blok 1.katta yer alan 25 nolu diikkan (30 m2) diikkan kisa siire dnce 215.000 TL bedelle satimistrr.

- E Blok zemin katta yer alan 2 nolu asma kath dilkkan (261 m2) kisa slire énce 2.400.000 TL bedelle
satilmistar.

MESKEN EMSALLER]
Emsal 1: B blok 8.katta konumiu 3+1 148 m2 kullanim alanh daire 520.000 TL bedelle satiliktir. (3.514
TL/m2) PLATIN GAYRIMENKUL 532 441 10 41

Emsal 2: C blok 15.katta konumlu 3+1 180 m2 kullanim alanh daire 540.000 TL bedelle satiliktir. (3.000
TL/m2) REALTY WORLD BASARI GAYRIMENKUL 212 669 99 09

Emsal 3: Bl blok 10.katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanli dairenin aylik kira bedeli 1.800 TL olup
500.000 TL bedelle satiliktir. (3.448 TL/m2) REMAX KOM GAYRIMENKUL 532 252 85 41

Emsal 4: B blok 10.katta konumlu 3+1 145 m2 kullanim alanh daire 520.000 TL bedelle satiliktr. (3.586
TL/m2) REMAX KOM GAYRIMENKUL 532 252 85 41

Emsal 5: C1 Blok, 17.kat 53 bagimsiz bélim numarall daire yaklagik 1 sene dnce 500.000 TL bedelle
satiimigbr, (Konu taginmazla ayni bytikiiikte) REALTY WORLD BASARI GAYRIMENKUL 212 669 99 09
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7.3.1.1. Emsal Kargilastirma Analizi Yontemi Sonucu Degerlendirme

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu carsi bloklarinda yapilan piyasa analizinde &zellikle carsl
icinde bogluk oraninin yiiksek oldugu, satilik ve kiralik diikkanlara talebin bogluk oranina bagl olarak yeteri
olmadigi distintilmektedir. Ilgili emlak ofisleri ve arsi sakinleri ile yapilan gdériismelerde pazarda yer alan
diikkanlann uzun zamandir pazarlanmakta oldugu beyan alinmistr.

Béigede yapilan analiz sonucunda edinilen bilgilere gére diikkanlann ilk pazarlama asamasinda 5 yil kira
garantisi ile satisa gikanlmasi nedeniyle talep gordigli ve buglinkii degerlerden yiiksek degerlerle alici
buldudu Dbilgisi edinilmistir. Ancak siireg igerisinde carsi bloklannin 6zellikle carsi igindeki diikkanlarda
istenilen musteri potansiyeline ulasamadidi, buna bagli olarak kira ve satis dederlerinin diistigi kanaati
olugmugtur. Deferleme konusu taginmazlann bulundugu cargi blogu gibi orta dlgek isletmelerde miilkiyet
farkliiklan nedeniyle, marka karmasinin tek elden yapilamamasi ve ybnetilememesi carsilarda en etkin ve
verimli  kullanimin  saglanamamasina neden olmaktadir. Bu nedenle dengeli alim-satim piyasasmnin
olusmadig), 5 yilin dolmasi ve doluluk oraninin beklenen diizeye ulasmamasi nedeniyle diikkanlarin satis
kabiliyetlerinin olumsuz etkilendi§i sonucuna vanimistir.

Sonug olarak Emsal Kargilagtirma Analizi Yontemi ile deferleme konusu taginmazlar icin birim satis ve kira
dederleri yapilan piyasa analizi sonucunda takdir edilmistir. Ticari Unitelerin kira ve satis degerleri
belirlenirken, mevcut kullamm fonksiyonlan, asma kat ve teras kullanimlannin degere olumlu etkisi dikkate
alinarak hesaplamalar agsagidaki sekilde yapilmigtir. Konu gayrimenkuller icin kira ve satis degerleri piyasa
verileri dikkate alinarak badimsiz bdlim bazinda hesaplanmis ve agagidaki tablolarda sunulmustur.
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi Yontemi

Degerleme galismasi ticari tnitelerin bagimsiz béliim bazinda kira ve satis degjerlerinin belidenmesi amaciyla
yapilmig olup Maliyet olusumlan analizi yéntemi kullanilmamistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagim

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu
ve Nakit/Gelir Alkimlan analizi olarak ikiye aynimaktadir. Degerleme calismasinda Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile satis degerleri belilenmistir.

7.3.3.1. Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
Direk kapitalizasyon ydntemi kullanilarak gelir getiren miilkiin piyasa degeri analiz edilir. Gayrimenkullerin

yilhk net getirileri satig dederi arasindaki oran kapitalizasyon oranini verir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu carsi bloklannda edinilen emsallerin satilik ve kiralik
dederleri incelenerek elde edilen kapitalizasyon oranlan tabloda gosterilmistir.
Tablo. 28 Kapitalizasyon Oram {Ro) Tespiti

Blok Kat Alan Satilik Kiralk Dedier Satgy?::m Kira Birim Fiyat: Ro
Deger(TL) (TL/ay) 2 (TL/m?/Ay)
(TL/m?)
E Zemin 27 275.000 1.700 10.185 62,96 0,074
E 1.Kat 21 150.000 750 7.143 35,71 0,060
F Zemin 170 2.600.000 15.000 15.294 88,24 0,069

Yapilan piayasa analizi neticesinde carst icerisinde reel gayrimenkul alim-satim-kiralama piyasanin
olusmadifi kanaati olusmustur. Bélgede emlak ofisleri ile yapilan gériismeler ve benzer carsilarda
gerceklesen satis kiralama iligkileri dikkate alindiginda gayrimenkullerin likit olma riskine bagh olarak
kapitalizasyon oraninin ortalama 0,065 olacagi kanaati olusmugtur.

Direkt Gelir Gelir kapitalizasyonu ydntemi ile yapilan degerleme tablolan asagida sunulmustur.
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7.3.3.2. Nakit/Gelir Akimlan Analizi

Nakit / Gelir akimlan Analizi yaklasiminda gayrimenkuller tizerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak geligtiriimekte, yillara yaygin olarak nakit akiglan hesaplanmaktadir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkuliin net bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Degerleme
calismasi bagimsiz bdliim bazinda kira ve satis degerlerini belinemek amaayla yapilmis olup Nakit / Gelir
Akimlan Analizi Yontemi kullaniimamistir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMEST
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

Dederleme konusu taginmazlann deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi” ybntemi sonucu ulasilan
birim satis ve kira verileri dogrultusunda, Direkt Kapitalizasyon ve Emsal Karsilastirma Yéntemleri ile satig
degerleri hesaplanmigtir.

Bogluk oraninin yiiksek oldugu F blokta diikkan alanlannin kiralama fonksiyonlan beliHenmeden kiiguk ve
hemen hemen esit biyiklikte alanlar halinde diizenlendigi gérilmistir. AVM'de magaza karmasinin
yapiimadan diizenlenmis olmasi, farkh milkiyette dikkanlann bulunmasi ve tek elden yénetilememesi gibi
faktorler sebebiyle isletme biitiinligiiniin saglanamadigi sonug olarak da bosluk oranlannin yiiksek oldugu
distintilmektedir. Iki yéntem sonucu hesaplanan dederler Emsal Kargilagtirma Analizi yéntemi ile ulagilan
dederlere yakin deferlere yuvarlatilarak satig degerleri takdir edilmis ve asagidaki tablolarda sunulmustur.

Tablo. 32 Uyumlagtinimis Satis Defierleri Tablosu

DIREKT
KAPITALIZASYON  UYUMLASTIRILMIS
ILE HESAPLANAN  SATIS DEGERI(TL)
SATIS DEGERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA
{LE HESAPLANAN SATIS
DEGER] (TL)

Net Alan  Briit Alan

BLOK KATNO B.B.NO  B.B. NIiTELIGI : s
{m?) (m?)

A-1 - 1 ATIPI vilLA 398,34 452,11 3.164.770 2.861.538 3.150.000
A-9 - 9 A TiPi ViLLA 398,34 452,11 2.712.660 2.492.308 2.750.000
D | zEMIN 1 DOKKAN 141,14 154,14 1.418.088 1.200.000 1.400.000
D | zEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 842.670 692.308 815.000
D | zEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 842.670 692.308 815.000
D | ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN | 236,91 276,20 2.900.100 2.953.846 3.000.000
D | ZEMiN 5 DUBLEKS DOKKAN 82,24 93,63 912.893 738.462 900.000
D | ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 82,24 93,63 912.893 738.462 900.000
D | zEmin 7 DUKKAN 42,15 49,14 626.535 516.923 620.000
D | zEmIN 8 DUKKAN 42,16 49,14 626.535 516.923 620.000
D | zEmiN 9 DUKKAN 174,87 189,10 1.985.550 1.476.923 1.850.000
E | ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN | 508,11 591,75 4.023.900 3.507.692 4.000.000
E | ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN | 413,86 446,94 3.798.990 3.692.308 3.750.000
E | zEMIN 5 DUKKAN 49,97 55,04 495.360 461.538 500.000
E 1 27 DUKKAN 94,27 103,25 247.800 276.923 260.000
E 1 35 DUKKAN 174.900 184.615 175.000
E 1 44 DUKKAN 141.280 147.692 145.000
TOPLAM 2 23.150.769 25:650.000
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Table. 33 Uyumlastinimis Satis Degerleri Tablosu
‘ D
0 0 0 z e : ALIZASYO 4
D

C2 17 53 MESKEN 159,56 141,96 532.350 453.333 475.000
F ZEMIN 2 DUKKAN 41,38 44,18 519.115 461.538 510.000
F_ | ZEMIN 4 DUKKAN 57,85 61,12 641.760 646.154 645.000
F lzemin | 11 DUKKAN 56,92 60,16 601.600 424.615 585.000
F | zEmMIN | 12 DUKKAN 77,13 81,83 818.300 646.154 794.000
F | zemin | 13 DUKKAN 97,59 108,06 594.330 600.000 600.000
F_| zemin | 14 DUKKAN 99,03 109,40 601.700 600.000 600.000
F_| zemiN | 15 DUKKAN 97,59 108,06 594.330 600.000 600.000
F | zemiNn | 16 DUKKAN 77,13 81,83 818.300 646.154 750.000
F | zemiN | 19 DUKKAN 56,92 60,16 385.024 369.231 390.000
F | zemiNn | 20 DUKKAN 56,92 60,16 385.024 369.231 390.000
F ZEMIN 21 DUKKAN 57,85 61,12 391.168 461.538 410.000
F | zEmIN | 23 DUKKAN 57,85 61,12 391.168 461.538 410.000
F ZEMIN 24 DUKKAN 57,85 61,12 391.168 461.538 410.000
F 1 32 DUKKAN 45,41 48,32 193.280 230.769 220.000
F 1 33 DUKKAN 45,41 48,32 193.280 230.769 220.000
F 1 34 DUKKAN 36,13 38,72 170.368 184.615 180.000
F 1 35 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 190.000
F 1 36 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 190.000
F 1 37 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 190.0C0
F 1 38 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 212.308 190.000
F 1 40 DUKKAN 97,59 108,06 410.628 461.538 420.000
F 1 41 DUKKAN 99,03 109,40 410.250 461.538 420.000
F 1 42 DUKKAN 97,59 108,06 410.628 461.538 420.000
F 1 43 DUKKAN 46,41 50,84 203.360 212.308 210.000
F 1 45 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 150.000
F 1 46 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 190.000
F 1 47 DUKKAN 44,48 47,36 189.440 203.077 190.000
F 1 49 DUKKAN 45,41 48,32 193.280 230.769 220.000
F 1 52 DUKKAN 36,13 38,72 170.368 184.615 185.000
F 2 60 DUKKAN 48,74 54,82 120.604 147.692 125.000
F 2 61 DUKKAN 94,04 104,29 172.079 221.538 175.000
F 2 62 DUKKAN 48,74 54,82 120.604 147.692 125.000
F 2 64 _DUKKAN 46,61 50,84 116.932 129.231 120.000

TOPLAM. 2.150,17 | 2.295.33 11.877.078 11.936.410 11.939.C00
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Tablo. 34 Uyumlastinlimis Satis Degerleri Tablosu
4 L)
#, ‘) 0, B #, bl i & /) : ; < A
x APLANA e en
)
G| ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS { 272,66 293,24 4.398.600 4.061.538 4.400.000
G_| zEMIN 10 | DUBLEKS DUKKAN | 244,69 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
G | zEMIN 11 | DUBLEKS DUKKAN | 244,69 255,42 3.512.025 2.953.846 3.500.000
G | ZEMIN 12 | DUBLEKS DUKKAN | 424,00 461,04 4.610.400 4.615.385 4.550.000
G | zEmIN 18 DUKKAN 28,46 31,04 341.440 369.231 350.000
G | ZEMIN 19 DUKKAN 57,75 60,93 639.765 590.769 640.000
G 1 28 DUKKAN 75,11 81,70 322.715 276.923 320.000
G 1 29 DUKKAN 242,40 252,86 1.024.083 738.462 1.000.000
G 1 30 DUKKAN 111,43 119,49 477.960 323.077 470.000
G 1 34 DUKKAN 21,01 25,49 142.744 184.615 142.000
H | zEmIN 1 DUBLEKS DUKKAN | 349,93 382,03 3.438.270 4.615.385 4.500.000
H | zEMIN 5 DUKKAN 47,39 50,34 855.780 830.769 850.000
H | ZEMIN 6 DUKKAN 44,07 49,42 840.140 830.769 850.000
H | 2EMIN 7 DUKKAN 44,07 49,42 840.140 830.769 850.C00
H | zEMIN 8 DUKKAN 138,80 144,81 2.150.429 2.215.385 2.200.000
H_ | ZEMIN 9 DUKKAN 47,39 50,34 855.780 830.769 850.000
H | ZEmIN 10 _ | DUBLEKS DUKKAN | 267,84 290,64 _ 3.342.360 2.953.846 3.300.000
J TopLaM _2senge | 2esmes | anamsese | spaysies | g T

GENEL TOPLAM 8.424,36 69.009.326 65.262.564

8.2. G.Y.0. Portfdyiine Ahnmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dedierlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Favdalann, Gayrimenkul

atinm Ortakliklan Portfyiine Alinmasinda Sermaye Pivasas) Mevzuati Cercevesind

Degierleme konusu bagimsiz béliimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1, 9, 10 numaral taginmazlar {izerinde

Kira Serhi bulunmaktadir. Kira serhi kurumsal kiraclar tarafindan kiralama strecini belilemek (izere
konuldugundan tasarrufu kisitlayici olmadigi kanaatine vanimistir. Degjerleme konusu gayrimenkuller tapu
sicilinde diikkan, mesken, villa vb. niteliklere kayith olup bina nitelikli olarak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi
portfoylinde bulunmasi Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimleri gergevesinde engel teskil etmemektedir.

TR AN A L
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Degerleme raporuna konu, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hogdere Mahallesi, 265 ada 6 parsel, 267 ada 3
parsel ve 268 ada 1 parselde konumlu Bahgesehir K.C. 3.Cadde Garsi projesi kapsaminda yer alan 65 adet
ticari Unite, 2 adet villa ve 1 adet meskenin sabis dederlerinin takdirine iliskin 18.07.2014 tarihi itibari ile
degerleme galismasinin nihai toplam degeri agagidaki tabloda verilmistir. Bagimsiz bélim bazinda tahmin
ve takdir edilen kira ve satis dederleri tablolan rapor ekinde sunulmustur.

TABLO. 35 TOPLAM NiHAI DEGERLER
ADA | PARSEL | BAGIMSIZ BOLUM ADEDI | TOPLAM ARSA PAYI | TOPLAM AYLIK KIRA (TL) ; TOPLAM SATIS DEGERI (TL)

265 6 17 ADET 605.577/2.028.296 125.400 25.650.000
267 3 34 ADET 362.871/1.154.660 63.900 11.939.000
268 1 17 ADET 582.101/1.937.058 163.450 32.272.000

TOPLAM 68 ADET 352,750 69.861.000

Degerleme konusu 68 adet bagimsiz béliimiin toplam degeri (K.D.V. Harig) 69.861.000.-TL hesaplanmstir,

69.861.000 TL (ALTMISDOKUZMILYONSEKiZY{)ZALTMISBIRBIN TURKLIRAST)

Aysel AKTAN
DiDEM 6ZTURK Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
Harita Yiiksek Miihendisi SPK LISANS NO: 400241
SPK LISANS NO: 402394 SORUMLU DEGERLEME UZMANI

GAYRIMEN DEGERLEME UZMANI
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