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REVizE
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T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi
Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince “Degerleme
raporunun 3.4. no.lu bélimunde, tasinmaz Gzerindeki takyidatlardan
beyan ve irtifak ile ilgili GYO Tebligi'nin 22'nci maddesinin birinci fikrasinin
(c) bendi cercevesinde dederlendirme yapilmisken, tasinmaz lzerinde

yer alan ipotek kaydi ile ilgili herhangi bir degerlendirmede

(ipotek kaydinin gerekgesi/siresinin dolup dolmadigi/dolduysa tapu
kaydindan ne zaman kaldirilacadi) bulunulmadigi tespit edildiginden GYO
Tebligi’nin 22/1-c ve 30.uncu maddeleri geredince ‘Ipotek’ icin raporda
aciklama yapilmasi” yaninda raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz,
tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine
dayalidir” ifadesinin rapordan cikartilarak degerleme raporunun revizesi
istenmistir. Bu baglamda raporun 3.4 no.lu béliimiine geri 6demesi
tamamlanmis ipotekle ilgili aciklama eklenmis ve bahse konu
hukuki ibare de cikartilarak baskaca herhangi bir degisiklik
yapilmaksizin rapor yenilenmistir.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

14.12.2017 tarihinde, gesitli saat araliinda Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-
Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu taginmazlarin
tapu kayitlari tizerinde;

Tamami Uzerinde Misterek olarak;

Beyan: Yonetim Plani: 24/08/2011 (26.08.2011 tarih, 15258 sayi ile)

Beyan: Tasinmazin Mulkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih, 10977 sayi
ile)

irtifak: Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yiligina A ile gésterilen
275,64m?2 lik alanda irtifak hakki tesis edilmistir. (13.06.2012 tarih, 10910 sayi
ile)

ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. adina 1. Derecede, 150000000,00 TL.
musterek ipotek kaydi (28.03.2012 tarih, 5601 sayi kaydi ile).

*Takbis belgeleri tizerinde ipotek bedelinin para birimi belirtiimemistir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda dederlendirildiginde; beyan ve irtifak hakkinin tasinmazin portféyde
bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliga arsivinde yapilan incelemelerde
gorevli yetkiliden edinilen bilgiye ve alinan yazli imar durumu belgesine gére,
tasinmazlarin konumlandigi parsel; “14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-
30.10.2012 tasdik tarihli, Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 1/1000 6lgekli
Revizyon Imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Parselin dogusunda yer alan yol,
otopark ve park alanina ait 1/1000 6lgekli uygulama imar plani tadilatinda; H:
Serbest irtifali, Belediye Hizmet Alaninda kalmakta olup, Plan notuna istinaden
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Avan projeye gbre uygulama yapilacak, toplam insaat alanin %50 sini gegmeyecek
sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilecek ve bina taban oturumu Avan Proje
ile belirlenecektir. imar kosullari”na sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélumler icin herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 220.300.000,-TL
(IKiYUzYIRMIMILYONUCYUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi: 1.350.000,-TL/AY
(BIRMILYONUCYUZELLIBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 16.200.000,-TL/YIL
(ONALTIMILYNiKIYUZBINTURKLIRASI/YIL)

DEGERI

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UzMANL | ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL

EDEN DEGERLEME H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

UZMANI .
DopLNyU DEGERLEME | Byrhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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GAYRIMENKUL DEG .S.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (cret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
baglh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrt konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 18.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-17 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri \

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimuiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ‘

14.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonucglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan gayrimenkul
mahallinde 14.12.2017 tarihinde vyapilan g¢alismalara istinaden 18.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkimlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
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Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda vyer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
) Sirket Unvami : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiigiikbakkalkdy mahallesi, 3332 ada, 24
parselde “Betonarme Bina ve Arsasi” vasfiyla kayitlh, miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi A.S.'ne ait olan tasinmazlarin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme
amaci ile hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi ‘

S6z konusu degderleme calismasi Istanbul ili, Atasehir ilcesi, Kiiclikbakkalkéy mahallesinde
konumlu gayrimenkullin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degere
nasil ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliclya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satici mantikh hareket etmektedir.

- Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.



- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari \

Raporda degerlendirilen miulkiyet haklari tam mulkiyet haklandir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin badl oldugu Belediye, Tapu Sicil Midirligi, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Tirkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki bélimune “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya’daki bélimUne ise “"Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi’nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi’'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
stirecte incelendiginde, dodal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca
ylksektir. Bugln tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari
bulunmaktadir. Bu 6zelliklerden dolayl bdlge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklar ve savaslar yasanmistir.

Ginimuzde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en dnemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34., nlfus acisindan -belediye
sinirlari g6z 6nine alinarak yapilan siralamaya gore- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

1 fstanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biylikgekmece, Kiiglikcekmece ve Durusu gdlleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis &zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki Ortlisi dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adac tirlerinin dagihimi dizensizdir.
Istanbul'un en ®&nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélcimi 240.960 hektar agaclikli; 294.299 hektar da aciklik
olmak Ulzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bodlgelerde psddomaki olusumlari
gdzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psddomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve gurdlr. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin Ongorllen dodu-bati dodrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.
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Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biylimeler
yasanmistir.

rﬁn M”
"
—1 r‘wm. i~ S”"”

Son yillarda insa edilen cok yliksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz 6nline alinarak yapildidi
one surilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolaylr konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tiarkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylzyilhn ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen niifus blylmesinin en
buyiik faktdorii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Giniumiizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi'ne gére 14.804.116 kisi olarak
saptanmistir. Istanbul’'un yiizélcimi 5.461 km?2
olup, km?2'ye 2.711 kisi dismektedir. istanbul’da
yodunlugun en fazla oldugu ilce, 42.644 Kkisi ile
Giingoren ilegesidir. Ilde yillik nifus artis orani

lice Niifus lice Niifus
LR - 499?5

{agithane
Kartal

% 1,00 olmustur. 5 691, Eu
o _ . . 273.14 — 377.04
2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 Ilge ve _m- Sanyer ﬁ
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle E'j]_ 34.241
bulunmaktadir. ! ! Silivri 170523

Istanbul'da ikamet edenlerin vyalnizca yiizde Sultanbeyli 4

14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithdir. Ikamet -_
edenlerin nifusa kayith olduklar illere gére :
yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21),

79° |IIIII II_1-|-.|||j1r

Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 |[Ero -
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473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) kisi ile en st siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye’nin en biyik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endlistriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit Grtnleri
ve alkollt igkiler, kentin 6nemli sanayi Urunleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
doérdincid olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3.
Sirada olmustur. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gergeklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanl'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayir korumus fakat yenilesme hareketi baglamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Ginumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payr %45,2,
ithalattaki payi ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde dnemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en bliyiik pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, Italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya badglanmasi ve blylk limanlari olmasi sebebiyle bdlgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii lilke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye ¢apinda birinci
sirada yer almaktadir. Tarkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timindn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tlrkiye'nin blyilk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektdérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyillarina kurulmus; ancak
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sehirde vyarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tirli tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim godstermesi nedeniyle glinimuizde yerlesim vyerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca uretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste irettigi az miktarda tarimsal
dranle, kendi gereksiniminin bir bélimunt karsilayabiliyorken; ginimuzde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulasmistir.

Ginumizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin vyarisindan fazlasi bugdaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
dretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal lretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, si§ir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da
piyasaya siUrmeleri nedeniyle, balikcihigin hayvancilik alanindaki payir oldukca yuksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin gilnlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi igin, Urettigi miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydodusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, gimis ve
bakir damarlar oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek
diizeydedir. istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémdir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektdérinden gelen ylksek talep sonucunda bugiin tikenmis; ya da tlikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismisgtir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yaritilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlarin  buylk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimia glinimiizde bozuk ormanlara dénidsmistar.

Turizm
Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
ybresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mUmk{ndur.
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Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi degerlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultlr-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tim bu ydnleriyle istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

2017 vyihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranhlar:%8.0, Suudi Arabistanllar:%5.9, Irakhlar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%?2.3, Azerbeycanlilar:%?2.0 oldugu gériilmektedir.?

Atatirk ve Sabiha Gokgcen Havalimanlar ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarh
ve Karakoéy limanlarindan alinan verilere goére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disis
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son {ic ay gelen yabanci sayilariyla kiimilatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gegen yilin ayni ayina gére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.’

2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIYARETCI GRAFIiGI

Yukaridaki grafikte gorildugl lzere 2017 Istanbul’a gelen yabanc ziyaretgi dederleri 2016
yihindaki degerleri asmis olup, 2015 yili degerlerine yaklagmistir.

2 jstanbul Il Kiltiir ve Turizm Miidrli¢i resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiltiir ve Turizm Miidiirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
-12-



AARTIBIR
GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
M

« BOOW YET

Istanbul turizm acisindan gerekli altyapiya bilyilk oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanlifindan “isletme Belgeli” Yeme - igme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Ylzer Lokantalar, Gunubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - icme ve EJlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte llkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35'i (3.330’u) Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6'si A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim
Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi blytk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve ingaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bolgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi bulunmamaktadir.
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Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektdrdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir. Istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobusliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

MM METRO
S ISTANBUL —

‘3«'2'-‘3 D353 (W) 9530 m

Istanbul’dan 0-1, 0-2, O-3 ve 0-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde koprilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Atasehir Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda konumlu olup, 2008 yilinda Kadikéy, Umraniye ve
Uskiidar'dan bazi mahallelerin icine katilmasiyla ilge statiisii kazanmistir. Atasehir, 25,84 km?2
ylzolgimine, 17 mahalleye ve 422.513 Kkisilik niifusa (Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi,
2016) sahiptir. Atasehir ilcesinin glineybatisinda Kadikdy, batisinda Uskidar, kuzeyinde
Umraniye, dojusunda Sancaktepe ve giineydogusunda Maltepe ilceleri bulunmaktadir.

4 Atasehir ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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1999 yilinda yasanan Marmara Depremi'nden sonra Bagdat Caddesi ve cevresinde yasayan ve
givenli olmayan binalarda oturduklarini disiinen orta-Ust gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatadi-Atasehir bolgesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar. 2000'li yillarda
bélge TOKI'ye devredilmis olup, TOKI 2002 yilindan sonra O-2 Otoyolu'nun bati tarafinda kalan
2.800 dénumliik alani gesitli insaat sirketlerinin uygulamasina devretmistir. Insaat sirketlerinin
Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve ofis projelerini bu bdlgede
gerceklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir. Varyap Meridian, Uphill Court gibi
yapilar ile 2012 yilinda kurulan Ulker Sports Arena Bati Atasehir'de yer almaktadir.

Atasehir sinirlar icerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve Carrefour
gibi bircok alisveris merkezini barindirmaktadir. Atasehir'de Atasehir bulvar boyunca bircok
kafe, restoran, banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir. Halk arasinda "Erenkdy
GUmruga" olarak bilinen Erenkéy GUmrik Midarliga Dudullu Caddesi lGzerinde 328.960 m?2
alan (zerinde yer almaktadir. Halen faaliyetine devam eden Mudurlaglin bir adet tasfiye
ambari, ¢ adet kacak esya ambari, iki adet gegici depolama yeri ve yaklasik 90.000 m=2'lik TIR
parki mevcuttur. Ayrica ilge sinirlarinda meyve-sebze hali yer almaktadir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize suriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan dnlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en dlstk seviyesi olan % 4,99 goérilmistir. Bu tarihten
itibaren dliinyadaki kliresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
citkmistir. 2016 yihh 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
lzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmus ve keza mevcut hikimetin faiz dlisirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtlli faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yilkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Déviz ve
faizdeki hizli artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan dngériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Borclanma faiz Oranlari yer
almaktadir.
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TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust lste bluylime kaydedememistir.

2002-2008 vyillar arasinda ise Ust Uste pozitif bliylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif blylimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

2017 yilinda ozellikle FED'in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitltamaya gidecek beklentisi piyasalar oldukca sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lgude artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blyukliklerde olacadinin agiklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bdlgemizde yasanan acik ve 6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsliz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalari vb.) ekonomideki olumsuzluk o6telenmis ve dahi blyime rakamlar oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylimenin ana gucl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildigi (zere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

SEY M Bayuirme sl (yarllaks, “2%)

Tiliketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dénceki aya gére %?2,08, bir dénceki yilin
Aralik ayina gore %9,52, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gdre %10,37 artis gerceklesmistir.

Aylik en fazla dusls gosteren grup %1,75 ile eglence ve kiltir; aylik en yuksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.
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Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bdlge iginde, bir
onceki yihin Aralik ayina gore en yluksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir énceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bolgesinde ve on iki aylik ortalamalara goére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabik, Bartin) bdlgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Tirkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen {Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindidinda kamuoyunun takip ettigi TUFE’nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yillik dedigim

orani (%) y
12 54,29 1187 44,72 11,00
10 2.68
_— 5.63
s e
< o222 —:75\ /{79 7.28 7.6 7.00
\\_ a.58 3.06 = —u
7.4 7 e84
£=3 -4 6857 —— O 16
— e OV T
4
o1 oz o3 o4 os o8 o7 o2 o9 10 11 12

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye Insaat Sektori Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki gceyrede gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.

Ingaat sektoru ciro endaksi, . Coyrok: Nisan Harsliran 2017
{2010-100)
Endoks

ingaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimig elkilerinden anndinlmig
Yilhk geyrekltk
Gosterge Endeks Endeks degisim (36) Endeks degigim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0
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Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredginde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %2,9, bir dnceki yilin ayni geyredine gére %17,1

ve dort geyrek ortalamalarina gore %13,0 artti.

BIME’de 2017 yil ikinci geyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gore %3,1, malzeme
Bir onceki yilin ayni ceyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme

endeksi ise %2,8 artti.
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, I1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(%)
2016 ll. ceyrek 2017 Il ceyrek
Toplam iscilik  Malzeme Toplam iggihk Malzeme
Bir 6nceki geyrede gore degdigim
orani 2,2 41 1.5 29 31 28
Bir oncekiyihin ayn geyregine gore
degdigim orami 6.4 12.1 4.7 171 115 19.0
Don ceyrek ontatamalanna gore
dedigim oranm 6.0 9.4 5.0 130 1.3 i35
R e e S S
Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]
Endeks
200
290
280
270
260 -— T
250 o
240 e
230
220
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Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam

onceki ceyrede goére %2,1 oraninda azaldi.
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingapt sekitorag istihdam endeeksi, li. Coayrel: Nisan-Haziran 2017
(Z2010=-100)

Endeics

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. geyredinde
bir 6nceki ceyrede gére %?2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10,8 oraninda azaldi.

Insaat sektoru galisilan saat endeksli, 11, Ceyrek: Nisan -Haziran 2017
(2010=100)
Endgeks
140
120 ]
100 4 R
Lo v
atia rindaen

- e snnd oy
80 -

80 ———

40

-l e finnoen
20 - <

g R L e e PR

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirnlmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yih 1II.

ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.

Ingaat sektoru brut ucret-maag endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100)
Endeks
180 —_—
. > R PR — e —
180 S B =! P - - LYo VvEIM ve
140 T =~ L hovry
120 Slaimr -
-: L Jalal+ 1}
100 =
t" uf-"‘-. San
S0 snndir 'y
o s .
' [ " [ m l i 1 I n m I ' L [ " I m I ' ) l n
Zo14 2015 2015 o7
ingaat isgiict) girdi endeksleri ve degisim oranian, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]
Takvim etkilerinden Meavsim ve takvim
Anndinimamis anndmlmis etkilerinden anndinimis
Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim(9s) Endeks degisim (%)
Istihdam 67.5 67.7 -10.2 G67.0 2.1
Cahgilan saat 63,6 63.9 10.8 63,0 2.4
Bratacrel-maag 179.7 1803 23 1781 2.3

YAPI iZiN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizolgciimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére,
bina sayisi %7,6, yliz6lcgiml %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yih Ocak-Haziran aylari toplaminda; yapilarin toplam
yiuzdlcimii 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut digi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Kullanma amacina gore 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslan binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektdri ve 6
bin 7'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yiizdlcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiilksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yap! ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek: yilin ik ait

ayma gore gegisim

Y :_\;a'll -"‘ct— -

Geostergeler 2017 2016* 2015¢ 2017 2016
Bina sayisi 74210 68 965 59 433 7.6 16.0
Y (zolgma (m#) 123778 133 108 474 355 91734 583 163 16.1
Deger (TL 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire saysi 620 182 510 045 432 315 218 180
(r) Yapt @n statistkien 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilmistyr

Yapi! Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzoélcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; yapilarin
toplam ytzoélgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 56,9 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektéri ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektori ve 8 bin
796’'s1 yapi kooperatifleri tarafindan alind.

Yapilarin toplam yizélgimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m?2 ile Izmir izledi. Yizélgimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayllarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.
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Yapi kullanma izin beigesi. Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek) ydmn ik alt
ayna gore dedisim

Y oram (%)
Gostergaler 2017 2016 © 2015 @ 2017 2016
Bna says 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
Yozolgama (m®) 76 105 985 70 028 GO9 68 621 319 8.7 2.1
Dedger (1L) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 2.1
Daire sayrs: 384 322 352 669 355 643 2.0 -0.8

(r) Yapt on istatstkien 2015 ve 2016 yilan venien ravize odilmistr

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan énemli 6lglide insaat sektdriindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tulrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gérunirken ikinci yan itibariyle sert bir dislis yasamistir. 2016 vyil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine goére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40°in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislan (Eyliil-2017)

Tarkiye genelinde konut satiglari 2017 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
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Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

v
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ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satiglar igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
> 3 140 268
150000 - i 150000
| 89764 . L
100000 100 000 70 019 70 279
soopo | 30534 50000 . .
0 .‘4EA4,; —————— 0 4
Ipoteki sangiar Diger sabislar Toplam Ik satig lkinciel satg Toplam

Konut Satislarinda iIlk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %?37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)
Tuarkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
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pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar iginde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yr 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)

Eylul ayinda Irak vatandaslar Tirkiye'den 383 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde doviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir ilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

o Bu nedenle Turkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya cevirmesi,

o Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektoériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektori yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 3332 ada / 24 parsel |

ILT : | ISTANBUL

ILCESI s | ATASEHIR

MAHALLEST : | KUCUKBAKKALKOY

KOYU -

SOKAGI -

MEVKII -

CILT ;188

SAYFA 118638

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 1| G22A03A1A

ADA NO 113332

PARSEL NO 124

TAPU TARIHI 12.01.2012

YEVMIYE 780

YUZOLCUMU :17.999,46 m2

NITELIGI : | BETONARME BINA ve ARSASI

MALIKI/HISSE |:| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
KAT MULKIYETI x KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

Bagimsiz boliim tapu bilgileri asagida tablolastiriimistir;
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Bagimsiz . ; Arsa . -
B5lim No Nitelik Blok Kati Pay: Payda Cilt No | Sahife No
1 Dukkan B 1. Bodrum 22 8000 423 41830
2 Dukkan B 1. Bodrum 10 8000 423 41831
3 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41832
4 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41833
5 Dukkan B 1. Bodrum 20 8000 423 41834
6 Dukkan B 1. Bodrum 13 8000 423 41835
7 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41836
8 Dukkan B 1. Bodrum 18 8000 423 41837
9 Dukkan B Zemin 53 8000 423 41838
10 Dukkan B Zemin 55 8000 423 41839
11 Dukkan B Zemin 38 8000 423 41840
12 Dukkan B Zemin 84 8000 423 41841
13 Dukkan B Zemin 83 8000 423 41842
14 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41843
15 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41844
16 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41845
17 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41846
18 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41847
19 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41848
20 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41849
21 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41850
22 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41851
23 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41852
24 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41853
25 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41854
26 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41855
27 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41856
28 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41857
29 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41858
30 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41859
31 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41860
32 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41861
33 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41862
34 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41863
35 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41864
36 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41865
37 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41866
38 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41867
39 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41868
40 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41869
41 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41870
42 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41871
43 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41872
44 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41873
45 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41874
46 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41875
47 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41876
48 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41877
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Bf“?_'ms'z Nitelik Blok Kati Arsa Payda | Cilt No | Sahife No
Bolum No Payi
19 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41878
50 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41879
51 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41880
52 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41881
53 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41882
54 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41883
55 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41884
56 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41885
57 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41886
58 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41887
59 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41388
60 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41889
61 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41890
62 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41891
63 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41892
64 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41893
65 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41894
66 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41895
67 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41896
63 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41897
69 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41898
70 Ofis B 15.Normal 38 8000 423 41899
71 Ofis B 15.Normal 38 8000 423 41900
72 Ofis B 15.Normal 38 8000 a24 41901
73 Ofis B 15.Normal 38 8000 a24 41902
74 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41903
75 Ofis B 16.Normal 38 8000 a24 41904
76 Ofis B 16.Normal 38 8000 a24 41905
77 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41906
78 Ofis B 17.Normal 38 8000 4249 41907
79 Ofis B 17.Normal 38 8000 a24 41908
S0 Ofis B 17.Normal 38 8000 a24 41909
81 Ofis B 17.Normal 38 8000 424 41910
82 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41911
83 Ofis B 18.Normal 38 8000 424 41912
84 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41913
85 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41914
86 Ofis B 19.Normal 38 8000 424 41915
87 Ofis B 19.Normal 38 8000 a24 41916
38 Ofis B 19.Normal 38 82000 424 141917
89 Ofis B 19.Normal 38 8000 a24 41918
20 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41919
o1 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41920
o2 Ofis B 20.Normal 38 8000 424 41921
o3 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41922
o4 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41923
o5 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41924
o6 Ofis B 21.Normal 38 8000 a24 41925
o7 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41926
os Ofis B 22_.Normal 38 8000 424 41927
29 Ofis B 22_Normal 38 8000 a24 41928
100 Ofis B 22_Normal 38 8000 a24 41929
101 Ofis B 22_Normal 38 S000 a24 41930
102 Ofis B 23.Normal 38 8000 a24 41931
103 Ofis B 23.Normal 38 8000 424 41932
104 Ofis B 23.Normal 38 8000 a24 41933
105 UCTER LSElas] (SRR B 23.Normal 38 8000 424 41934
Olan Ofis

Toplamda ana tasinmazin 3949/8000 arsa pay! mevcuttur.
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3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.12.2017 tarihinde, cesitli saat araliginda Tapu ve Kadastro Genel Mudurliga-wWeb
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlan
Uzerinde;

Tamami Uzerinde Misterek olarak;

Beyan: Yonetim Plani: 24/08/2011 (26.08.2011 tarih, 15258 sayi ile)

Beyan: Tasinmazin Mllkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih, 10977 sayi ile)

irtifak: Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yillijina A ile gésterilen

275,64m?2 lik alanda irtifak hakki tesis edilmistir. Malik/Lehdar : Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.
(TEDAS) (13.06.2012 tarih, 10910 sayi ile)

Ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine, 1. Derecede, 150000000,00 TL. yillik &36
degisken faizli, FBK sureli, (28.03.2012 tarih ve 5601 sayi ile),

Eklenti Bilgileri : Her bb icin ayri eklenti bilgileri mevcut olup, eklerdeki takbislerde
bilgiler mevcuttur.

Not : Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; beyan ve irtifak hakkinin tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi
kanaatine varilmistir.

Ipotegin ise Tebligin 30/1 fikrasi geredince “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” hiikmiine uygun olarak tasinmazin alimi
sirasinda kullanilan kredi ile ilgil oldugu, ipotege konu kredinin geri 6dendigi ancak, yatirrm amach
kullanimlar igin zaman zaman krediye gereksinim duyuldugundan terkin edilmedigi bilgisi HALKGYO
A.S.’den yazil olarak 6grenilmistir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Tapu Senetleri

-Imar Paftasi Ornekleri
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsatlan

-Yapi Kullanma izin Belgesi

3-6 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)
Tasinmazlar son 0g yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu
Tapu kayitlarina gére "Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaza iliskin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Kat milkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligiu arsivinde yapilan incelemelerde gérevli
yetkiliden edinilen bilgiye ve 01.11.2017 tarih, 33143 sayili imar durumu belgesine gore,
tasinmazlarin konumlandigi parsel; “14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tasdik
tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani ve
21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bdlgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1
Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin Dogusunda Yer Alan Yol, Otopark ve Park Alanina Ait 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda; H: Serbest irtifali, ‘Belediye Hizmet Alani’'nda
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kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye goére uygulama yapilacak, toplam insaat
alanin %050'sini gegmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet birimleri’ yer alabilecek ve bina taban
oturumu avan proje ile belirlenecektir.

Mimari Proje

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligu ile Atasehir Tapu Sicil Midurligu arsivinde
26.08.2011 tarih, 2011/11035 no.lu A ve B Blok igin dizenlenmis (A Blok : 9 kat ve
31.582,68 m?2'lik Belediye Hizmet Binasi, B Blok : 24 kat, 31.619.48 Ofis binasI olmak Uzere
63.202,16 m2 insaat alani igin onaylanan) mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi arsivinde yapilan dosya incelemesinde;
> 5 bodrum + zemin + 14 normal kat olmak lizere toplam 20 kat ve 12.245 m2 ofis
(is yeri) binasl + 12.246,42 m2 ortak alan olmak Uzere toplam 24.491,42 m2 insaat
alani icin dizenlenmis 10.01.2011 tarih, 1-21/2 numarali “Yeni Yapi Ruhsati”,
> 5 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak Uzere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2
insaat alanli 92 adet ofis (is yeri), 1.066,00 m2 insaat alanh 13 adet dikkan,
19.620,26 m2 ortak alan olmak Ulzere toplam 31.619,48 m2 insaat alani igin
dizenlenmis 26.08.2011 8-52/1 no.lu “Tadilat Yapi Ruhsati”

> 5 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak lzere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2
insaat alanli 92 adet ofis (is yeri), 1.066,00 m2 insaat alanl 13 adet dikkan,
19.620,26 m?2 ortak alan olmak Uzere toplam 31.619,48 m2 insaat alani igin
diizenlenmis 12.06.2012 tarih ve 12-130 no.lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi”
incelenmistir.

Yapi Denetim _
Atasehir Belediyesinde yapilan gorlismelerde dederleme konu tasinmazin milkiyeti; Imar
Kanunu 26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan Yapi! Denetim’e tabi degildir.

Madde 26 - Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya vyaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak lzere mimari,
statik, tesisat ve her turlu fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluglarinca Ustlenilmesi ve
mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir.

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamigtir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
" A = @ ki
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Koordinatlari: 40.997585 K - 29.100680 D

Dederlemeye konu tasinmazlar; Barbaros mahallesi, Sebboy sokak No:4
Atasehir/ISTANBUL posta adresinde yer almaktadir. Ana tasinmaza ulasim icin; sehrin ana
arterlerinden olan istanbul Cevre Yolu Ile 01-02 Camlica Baglanti Yolu kesisim noktasindan
gliney istikametinde yaklasik 1.3 km ilerlenir ve sada Halk caddesine girilir. Bu cadde Uizerinde
yaklastk 280 m ilerlenilerek saga Ihlamur sokada girilir. Sokak igerisinde kuzeydogu
istikametinde yaklasik 715 m ilerlenir ve sola Sebboy sokada girilir. Bu sokak U(izerinde
kuzeybati istikametinde yaklasik 640 m ilerlenir ve solda konumlu tasinmazlarin bulundugu
Halk Bank Genel Mudurlik Binasi olarak kullanilan taginmaza ulasilir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ticaret ve ticaret+konut fonksiyonlarinin
yani sira, karma fonksiyonlara sahip projeler de yer almakta olup, yapilasmalar devam
etmektedir. Tasinmazlarin yakin cevresinde; Atasehir Belediyesi, Konut GYO Emlak A.S.
Teknosa Genel Midirligi, Varyap Meridyen Bloklari, Atasehir Ilce Emniyet Midurligi, Macro
Center, Waterland AVM ve Nida Kule Atasehir yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasim alternatifli
olarak ve rahatlikla saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgeye ulasim Otobls ile
Kadikdy'den kalkan 8M ve 8A; Umraniye’den kalkan 8K ve Uskiidar’dan kalkan 16M hatti,
Metro ile KadikOy-Kartal metrosunu kullanarak Yeni Sahra duragindan 8A otobis hattiyla,
Kozyatadl duragindan da 8K otobus hattiyla, Metrobls ile Uzuncayir duradindan Kadikoy-
Yenisahra minibUsleriyle, 16M ve 8M numarali otobislerle ya da Ségutlicesme duragindan 8A
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numarall otobusle ve minibls ile yeni hizmete giren Taksim -Atasehir dolmuslariyla, Kadikdy-
Yenisahra ve Uskldar-Atasehir minibisleriyle de ulasim saglanmaktadir.

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Atasehir ilcesi,
Kiglk Bakkalkdy mahallesi, 3332 ada, 7.999,46 m2 alanli 24 parsel Uzerinde kayith
“Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Ana gayrimenkul Uzerinde A ve B blok
seklinde 2 adet kiitle bulunmaktadir. A blok Atasehir Belediyesi Hizmet Binasi olarak
kullanilmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu B blok 5 bodrum kat + zemin kat + 23 normal kat ve
cati kati olmak Uzere toplamda 29 katli olup; toplam ingaat alani tapuda yer alan onayli mimari
projesi, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine gére 31.619,48 m=2‘dir. Binanin kat
dagihmi su sekildedir;

> 5.bodrum katinda kapali otopark, 2 adet siginak, yangin suyu deposu, kullanim suyu
deposu ve depo alanlari,
4.bodrum katinda kapali otopark ve depo alanlari,
3.bodrum katinda kapali otopark ve depo alanlari,
2.bodrum katinda kapali otopark ve 2 adet teknik bélim alani,
1.bodrum katinda kapali otopark ve 8 adet diikkan,

Zemin katta 5 adet diikkan, kule giris hol(,

1 - 22. normal katinda 4’er adet ofis, 2 adet kat bahgesi ve teknik bdlim hacimleri,

23. katinda 3 adet ofis, 1 adet gatida odasi olan ofis ve teknik mahaller,

Cati katinda ise kazan dairesi, makine dairesi ve 23.normal katta yer alan 105 nolu
b.b.’e ait oda,

olmak Uzere, binada toplam 105 adet badimsiz bolim bulunmaktadir. Binada yer alan yangin
cikis asansorleri Atasehir Belediyesi ile ortak olarak parselin igine cikmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu B blok Uzerinde 4 adet asansér, 2 adet yangin
merdiveni ve 1 adet yangin asansorl bulunmaktadir. Bina dis cephesi aliminyum kompozit
giydirme, giris kapilann camli elektronik kapi olup, bina girisinde ve otopark girisinde glivenlik
turnikeleri yer almaktadir. Binanin gatisi kismen teras seklinde olup, teras béliminde binanin
dis cephesinin temizlenmesine ydnelik makine ve salincak bulunmaktadir. Bina icerisinde 1sinma
dodalgaz vyakith kombi sistem ile saglanmaktadir. Sodgutma sistemi ise merkezi sistem
seklindedir.

Binanin otopark alanlarinda zeminler kullanim amacina uygun olarak epoksi ve ylksek
dozajli beton seklindedir. Bina ortak alanlarinda yer alan kapal depo alanlarn seramik kaplama,
kat holleri ve ortak alanlari genel olarak seramik kismen granit kaplama seklindedir. Binanin
zemin katinda yer alan giris béliminde zeminler ve duvarlar tavana kadar granit kaplama
tavanlar ise spot lambali asma tavan seklindedir Binanin normal katlarinda yer alan ofis
bélimlerinde tabanlar ylkseltiimis ve tavanlar algaltiimis sekilde, yanlarda ve tavanlarda
iklimlendirme sistemleri bulunmaktadir.

***Degerleme konusu tasinmalar 105 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, tamami tek bir
kullanicl tarafindan bitln olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin yer gérme
isleminde bagimsiz bolimler arasindaki milkiyet duvarlarinin kaldirilarak birlestirildigi ve her
katin bir ofis olarak tertip edildigi gozlemlenmistir. Bina l(zerinde yer alan badimsiz bélimlerde
yapilan degisikliklerin bina kontlrinde, yilksekliginde ve statiginde herhangi bir etkisinin
olmadigi tespit edilmis ve milk sahibi ile yapilan gorismelerde kiracinin mulki bosaltmasi
durumunda tasinmazlar tadilati ile onayli mimari projesine uygun hale getirecedini ve bunun
kiraci ile yapilan kontratta da yer aldigi bilgisi edinilmistir. Yapilan bu tespitler sonucu
tasinmazlarin onayli mimari projesine uygun hale getiriimesi icin gerekli tadilat bedelleri
dederlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazlarin sahip oldugu 6zellikler asagida tablolastiriimistir;

VVVYVYVVYYVY
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Eklentiler

Kullanim Alanlani Ozellikleri
Bagimsiz Nitelik Blok Kati . | Bagimsiz .
Boliim No Otopark | Teknik - Teknik Mahal | Ortak Alan | Toplam .
Adeti | Mahal Bolim Alanlari(m?) | Payi(m?) | Alan(m?) Yon Cephe Manzara
Alani(m?)
1 Diikkan B | 1. Bodrum 3 - 67,50 67,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
2 Diikkan B | 1.Bodrum 1 - 26,50 26,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
3 Diikkan B | 1.Bodrum 4 - 55,25 55,25 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
4 Diikkan B | 1.Bodrum 3 - 51,85 51,85 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
5 Diikkan B | 1.Bodrum | 16 - 56,96 1484 Park 1540,96 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
6 Diikkan B | 1.Bodrum | 11 - 38,00 771 Park 809,00 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
7 Dilkkan B [ 1.Bodrum 4 - 55,23 55,23 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
8 Dilkkan B [ 1.Bodrum 1 - 51,81 51,81 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
9 Diikkan B Zemin 3 - 135,24 135,24 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
10 Diikkan B Zemin 3 - 142,80 142,80 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
11 Diikkan B Zemin 3 - 98,28 98,28 | Gliney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
12 Diikkan B Zemin 5) - 217,00 217,00 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
13 Diikkan B Zemin 7 - 213,00 213,00 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
14 Ofis B | 1.Normal 2 1 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
15 Ofis B | 1.Normal 2 2 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
16 Ofis B | 1.Normal 2 3 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
17 Ofis B | 1.Normal 2 4 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
18 Ofis B | 2.Normal 2 5 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
19 Ofis B | 2.Normal 2 6 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
20 Ofis B 2.Normal 2 7 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
21 Ofis B 2.Normal 2 8 106,50 16,40 12,10 135,00 Glney - Sehir
22 Ofis B 3.Normal 2 9 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
23 Ofis B 3.Normal 2 10 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
24 Ofis B 3.Normal 2 11 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
25 Ofis B | 3.Normal 2 12 106,50 16,40 12,10 135,00 Gney - Sehir
26 Ofis B | 4.Normal 2 13 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
27 Ofis B | 4.Normal 2 14 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
28 Ofis B | 4.Normal 2 15 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
29 Ofis B | 4.Normal 2 16 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
30 Ofis B | 5.Normal 2 17 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
31 Ofis B | 5.Normal 2 18 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
32 Ofis B | 5.Normal 2 19 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
33 Ofis B | 5.Normal 2 20 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
34 Ofis B 6.Normal 2 21 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
35 Ofis B 6.Normal 2 22 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
36 Ofis B 6.Normal 2 23 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
37 Ofis B 6.Normal 2 24 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
38 Ofis B | 7.Normal 2 25 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
39 Ofis B | 7.Normal 2 26 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
40 Ofis B | 7.Normal 2 27 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
41 Ofis B | 7.Normal 2 28 106,50 16,40 12,10 135,00 Gney - Sehir
42 Ofis B | 8Normal 2 29 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
43 Ofis B | 8Normal 2 30 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
44 Ofis B | 8Normal 2 31 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
45 Ofis B | 8Normal 2 32 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
46 Ofis B | 9.Normal 2 33 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
47 Ofis B 9.Normal 2 34 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
48 Ofis B | 9.Normal 2 35 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
49 Ofis B | 9.Normal 2 36 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
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Eklentiler

Kull Alanlari Ozellikleri
Bagimsiz o =
Béliim No RISIK Blck Kt Otopark | Teknik Bangsu Teknik Mahal| Ortak Alan Toplam "
Adeti | Mahal S Alanlari(m?) Payi(m?) Alan(m?) Yén Cephe Manzara
Alani(m?)
50 Ofis B | 10.Normal 2 37 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
51 Ofis B | 10.Normal 2 38 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
52 Ofis B | 10.Normal 2 39 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
53 Ofis B | 10.Normal 2 40 106,50 16,40 12,10 135,00 Giliney - Kismi Deniz-Sehir
54 Ofis B |[11. Normal 2 41 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
55 Ofis B [11. Normal 2 42 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
56 Ofis B [11. Normal 2 43 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
57 Ofis B |[11. Normal 2 44 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
58 Ofis B [12. Normal 2 45 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
59 Ofis B [12. Normal 2 46 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
60 Ofis B [12. Normal 2 47 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
61 Ofis B [12. Normal 2 48 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
62 Ofis B [13. Normal 2 49 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
63 Ofis B [13. Normal 2 50 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
64 Ofis B [13. Normal 2 51 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
65 Ofis B [13. Normal 2 52 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
66 Ofis B | 14.Normal 2 53 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
67 Ofis B | 14.Normal 2 54 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
68 Ofis B | 14.Normal 2 55 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
69 Ofis B | 14.Normal 2 56 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
70 Ofis B | 15.Normal 2 57 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
71 Ofis B | 15.Normal 2 58 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
72 Ofis B | 15.Normal 2 59 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
73 Ofis B | 15.Normal 2 60 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
74 Ofis B | 16.Normal 2 61 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
75 Ofis B | 16.Normal 2 62 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
76 Ofis B | 16.Normal 2 63 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
77 Ofis B | 16.Normal 2 64 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
78 Ofis B |17.Normal 2 65 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
79 Ofis B |[17.Normal 2 66 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
80 Ofis B |[17.Normal 2 67 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
81 Ofis B |[17.Normal 2 68 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
82 Ofis B | 18.Normal 2 69 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
83 Ofis B | 18.Normal 2 70 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
84 Ofis B | 18.Normal 2 71 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
85 Ofis B | 18.Normal 2 72 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
86 Ofis B | 19.Normal 2 73 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
87 Ofis B | 19.Normal 2 74 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
88 Ofis B | 19.Normal 2 75 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
89 Ofis B | 19.Normal 2 76 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
90 Ofis B | 20.Normal 2 77 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
91 Ofis B | 20.Normal 2 78 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
92 Ofis B | 20.Normal 2 79 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
93 Ofis B | 20.Normal 2 80 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
94 Ofis B | 21.Normal 2 81 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
95 Ofis B |21.Normal 2 82 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
96 Ofis B |[21.Normal 2 83 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
97 Ofis B |21.Normal 2 84 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
98 Ofis B | 22.Normal 2 85 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
99 Ofis B |22.Normal 2 86 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
100 Ofis B | 22.Normal 2 87 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
101 Ofis B |22.Normal 2 88 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
102 Ofis B | 23.Normal 6 89 101,19 2,31 1,50 105,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
103 Ofis B | 23.Normal 7 90 101,19 2,31 1,50 105,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
104 Ofis B | 23.Normal 6 91 101,19 2,31 1,50 105,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
Teras Katta
105 Odasi Olan B | 23.Normal 6 92 121,19 2,31 1,50 125,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
Ofis
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Not : Emsal tasinmazlarin zemin kat degerinin belirlenmesinde bodrum katin 1/4'i,
asma katin 2'si, zemin katin tamami dikkate alinarak hesaplanmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI: 0216 676 20 94

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Varyap Meridianda zemin katta
konumlu, 143 m2 zemim kat, 163 m2 bodrum kat olmak lzere toplam 306 m?2 kullanim alanh
depolu dikkanin 6.500.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gizerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERi 183 75 mz |32:374,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI ' 33.605,-TL/m?2

EMSAL 2: TEKIN YAPI: 0538 445 91 88

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Belediyesi karsisi Deluxia Palace
icerisinde konumlu, 316 m2 zemin kat, 397m?2 bodrum kat ve bahge kullanim alanh dikkanin
11.500.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %05 pazarlk ile alinabilecedi distnilmektedir. Emsal tasinmaz konumu ve
kullanim amaci itibariyle dezavantajli olup, pozitif yonde %10 serefiye diizeltmesi yapilmistir.
Emsal tasinmaz yaklasik 1 yildir pazarda olup, gecen yila nazaran satis dederi yaklasik %30
artmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 27.694,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 415,25 m2 | 26.309,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 28.940,-TL/m?2

EMSAL 3: FEVZI ZEYBEK: 0532 686 39 55
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian igerisinde konumlu, 140 m?2
zemin kat, 160 m2 bodrum kat olmak tzere 300 m2 kullanim alanl dikkanin 6.150.000,-TL
bedel ile pazarlkli satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli izerinden %5
pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 180 mz2 34.167,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 32.458,-TL/m?2

EMSAL 4: HURYAP ATASEHIR: 0532 431 43 20

Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde konumlu, 280 m2
kullanim alanh dikkanin 8.900.000,-TL bedel ile pazarlikli satilk oldudu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmaz cephe yoni itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %10 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 280 m2 31.786,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 34.965,-TL/m?2
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EMSAL 5: ATASEHIR EMLAKBOX: 0533 139 40 03

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finanspark igerisinde konumlu, 210
m2 kullanim alanh dikkanin 6.500.000,-TL bedel ile pazarlikl satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmazin pazarliklar sonunda 6.000.000,-TL bedel ile satisinin gerceklesebilecegi
bilgisi edinilmigtir.

BiRIM SATIS DEGERI 210 m2 30.952,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 28.571,-TL/m?

EMSAL 6: ATASEHIR ARTHUR&MILLER: 0 532 507 42 37

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finans igerisinde konumlu, 80 m2
zemin kat kullanim alanli dikkanin 2.150.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldudu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve kullanim alani itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif yonde %10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 80 m2 26.875,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 29.563,-TL/m?2

EMSAL 7: HASAN DEGER: 0 532 280 33 91

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Deluxia Palace igerisinde konumlu, 40 m?2
zemin kat kullanim alanh dikkanin 1.200.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve kullanim alani itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif yonde %10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 40 m2 30.000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 33.000,-TL/m?2

SATILIK OFiS/BURO EMSALLERI :
EMSAL 8: AYKUT ERGEZER: 0532 385 90 00

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde 4. Katta konumlu,
1+1 odali, 88 m2 alanh ofisin 990.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %5 pazarlik ile alinabilecedi distnilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 88 m2 11.250,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERi 10.688,-TL/m?2

EMSAL 9: VARLIBAS GAYRIMENKUL: 0532 137 47 13

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap For Business icerisinde konumlu, 1+1
odali, 135 m2 alanli bironun hacminin 1.750.000,-TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRIM SATIS DEGERI 135 m?2 12.963,-TL/m?2 \

EMSAL 10: REMAX ATASEHIR: 0532 668 82 85

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule Atasehir igerisinde konumlu, 1+0
odali, 200 m2 alanli blronun 2.250.000,-TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 200 m?2 11.250,-TL/m?2 \
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EMSAL 11: IMAJ GAYRIMENKUL: 0533 925 80 29

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Meridian Grand Tower icerisinde konumlu,
3+1 odali, 200 m2 alanh bironun 2.000.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli olup, pozitif yénde
%710 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2 10.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 11.000,-TL/m?2

EMSAL 12: GDR GAYRIMENKUL: 0 532 254 35 80
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Nidakule icerisinde konumlu, 220 m?2
alanh bironun 2.650.000,-TL bedel ile pazarliksizi satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 220 m?2 12.045,-TL/m?2 \

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazlarin bulundugu bélgede markali projelerde yer
alan, satisa sunulmus zemin kath dikkanlara ve normal kat ofislere yer verilmistir. Yapilan
arastirmalar sonucunda bdlgede yer alan zemin kat diikkan vasifli tasinmazlarin konumlari,
kullanim alanlari, 6zellikle yaya ve arac trafigi acisindan cepheli olduklari sokagin yogunlugu,
6n bahce kullanim alani gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz ozellikler irdelenmis ve
indirgeme yapilarak birim dederlerinin 29.000,-TL ile 35.000,-TL arasinda dedistigi kanaatine
varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 1. Bodrum kat 1,2,3,4 ve 5 bagimsiz bolim
numaral tasinmazlar Sebboy Sokaga cepheli olup, cepheli olduklar sokak yaya ve arag trafigi
acisindan oldukga hareketlidir. Zemin katta yer alan 9,10,11,12 ve 13 bagimsiz boélim no.lu
dikkanlar ise Atasehir Belediyesi giris cephesinde yer alan meydana cepheli olmalari nedeniyle
sadece yaya trafigine gortnurlgi bulunmaktadir. Zemin kat 6 ,7 ve 8 no.lu dikkanlar
Atasehir Belediyesi kapali otoparkina girisin yapildidi yaya trafigi agisindan daha kisith olan Kizil
Begonya sokada cepheli konumda yer almaktadirlar.

Emsal analizleri ve yapilan arastirmalar sonucunda bélgede yer alan normal kat ofis
vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle manzara kabiliyetleri gibi dederine
etki eden olumlu/olumsuz 6&zellikler irdelenmis ve indirgeme vyapilarak birim dederlerinin
11.000,-TL ile 13.000,-TL arasinda dedistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul UGzerinde
yer alan ofislerin 1-10 kat arasinda Atasehir Belediyesi yénine bakanlar binadaki en disik
serefiyeye sahip olup, 10 kat Gzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzarali ofisler ve son
katta yer alan teras katta kullanimi olan 105 bagimsiz b6lim binadaki en yliksek serefiyeye
sahiptir. Tasinmazlar ile ilgili cephe, yén ve manzara gibi ayrintilar rapor igerisinde 3-9-2
bashdi altinda tablo seklinde verilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: REMAX DEHA: 0532 425 00 99

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule igerisinde zemin kat konumlu, 135
m2 ve bahge kullanim alanh diikkanin aylik 25.000,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiM KiRA DEGERI 135 m?2 \ 185,-TL/m?2/ay \
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EMSAL 2: HURYAP ATASEHIR: 0532 558 52 20

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nida Kule Atasehir icerisinde konumlu, 125
m2 zemin kat ve 125 m2 bodrum kat kullanim alanl dikkanin aylik 30.000,-TL bedel ile
pazarhkli kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 156,25 m?2 \ 192,-TL/m?2/ay \

EMSAL 3: REMAX 7 TEPE: 0 505 261 33 33

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 100 m2 zemin kat ve 52 m2 asma kat, olmak
Uzere 152 m2 kullanim alanl dikkanin aylik 17.000,-TL bedel ile pazarhkl kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %20
serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERI 126 mz  |134:92 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 161,90 TL/m2/ay

EMSAL 4: REMAX DEHA: 0532 425 00 99

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finanspark B blok icerisinde
konumlu, asma kat 100 m?2, zemin kat 108 m2 kullanim alanh olmak lGzere 208 m?2 alanli
dikkanin ayhk 40.000,-TL bedel ile pazarlikh kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarlk ile kiralanabilecedi disintlmektedir. Emsal
tasinmaz konumu itibariyle kismen avantajli olup, negatif yonde %10 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 253.16 TL/m?2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 158 m2 |227,84 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 205.06 TL/m?2/ay

EMSAL 5: KULE YATIRIM DANISMANLIK: 0532 392 73 45

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule igerisinde konumlu, 145 m2 zemin
kat kullanim alanh dikkanin aylik 30.000,-TL bedel ile pazarliksiz kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiM KiRA DEGERI 145 m2 | 206,90 TL/m?2/ay \

EMSAL 6: KULE YATIRIM DANISMANLIK: 0532 392 73 45

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule igerisinde konumlu, bodrum kat 120
m2, zemin kat 136 m2 ve asma kat 120 m?2 olmak lizere toplam 376 m2 kullanim alanli depolu
diikkanin aylik 30.000,-TL bedel ile pazarlikli kiralk oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz
konumu itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif ydonde %10 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERi 226 m2 | L32.74 TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 146,01 TL/m2/ay
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KIRALIK OFiS/BURO EMSALLERI :

EMSAL 7: VARLIBAS GAYRIMENKUL: 0532 137 47 13

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Meridian Grand Tower igerisinde konumlu,
340 m2 kullanim alanli ofisin aylik 25.000,-TL bedel ile pazarliksiz kiralik oldugu bilgisi
edinilmigstir.

BiRiM KiRA DEGERI 340 m?2 73.53 TL/m?2/ay |

EMSAL 8: ARIF HIKMET YILMAZ: 0532 646 61 80

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule Kuzey igerisinde ve 14. katta
yerlesik, 192 m2 alanh ofis katinin aylik 12.000,-TL bedel ile pazarlkl kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiM KiRA DEGERI 192 m?2 62.50 TL/m2/ay \

EMSAL 9: KETNPLUS AGAOGLU: 0541 729 17 93
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule Kuzey icerisinde ve 21. katta
yerlesik, 192 m2 alanli ofis katinin aylik 15.000,-TL bedel ile pazarlikh kiralhk oldugu bilgisi
edinilmistir.

\BiRiM KiRA DEGERI 192 m2 78.13 TL/m?2/ay \

EMSAL 10: DOGUS GRUP EMLAK: 0532 442 88 44
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, A-Plus Plaza icerisinde yerlesik, 193 m2 alanl
ofisin aylik 12.000,-TL bedel ile pazarlikl kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 193 m?2 \ 62.18 TL/m2/ay \

EMSAL 11: REMAX ATASEHIR: 0532 668 82 85

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Grand Tower igerisinde 18.katta
yerlesik, 311 m2 alanh ofisin aylk 26.500,-TL bedel ile pazarlikh kiralk oldugu bilgisi
edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 311 m2 85.21 TL/m?2/ay \

EMSAL 12: ESTOMERK GAYRIMENKUL: 0532 3374 96 34
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Uphill Towers igerisinde ve 19. katta yerlesik,
2+1 odali, 119 m2 alanh blronun aylik 3.200,-TL bedel ile pazarlikh kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

| BIRiM KiRA DEGERI 119 m2 26,89 TL/m?/ay |

Yukarida satilik emsaller béliminde verilen acgiklamalar sakli kalmak kaydi ile bdlgede
markall projelerde yer alan dikkanlar ile ofislerin kiralari incelendiginde; bdlgede yer alan
normal kat ofis vasifli tasinmazlarin konumlar, kullanim alanlar, 6zellikle manzara kabiliyetleri
gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz ozellikler irdelenmis ve indirgeme yapilarak birim
dederlerinin 27 - 85.- TL/m?2/ay, dikkan vasifli tasinmazlarda ise bu rakamlarin 145 - 205.-
TL/m?2/ay arasinda degistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan ofislerin
1-10 kat arasinda Atasehir Belediyesi yonine bakanlar binadaki en disik serefiyeye sahip
olup, 10 kat tzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzarali ofisler ve son katta yer alan
teras katta kullanimi olan 105 badimsiz b6lim binadaki en ylksek serefiyeye sahiptir.
Tasinmazlar ile ilgili cephe, yon ve manzara gibi ayrintilar yukarida da belirtildigi tizere rapor
icerisinde 3-9-2 bashdi altinda tablo seklinde verilmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Merkezi konumlu olmalari,
¢ Ana ulasim akslarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,
e Konumu itibari ticari potansiyeli yliksek olan merkezi konumda yer almasi,
e Tercih edilen bir bdlgede yer almasi,
Olumsuz etkenler:
e Konumu ve kullanim alani dikkate alindiginda alici kitlesinin dar olmasi,
e Onayli mimari projesine aykiri imalatlarin bulunmasi ve projesi ile uyumlu hale
getirilebilmesi icin tadilat gerektirmesi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bigimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydall,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Kule/Bina” oldugu
didsinltlmektedir.

5-3 Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklagim ydntemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasgimi” ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Kargilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. Iistenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
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yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkli degerine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o&zellikleri itibar ile gelistirilecegdi
dusinullerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin buglinki degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uuzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi sb6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektoriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer o6zellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Ydntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlarin bulundugu bdlgede markal
projelerde yer alan satisa sunulmus zemin kat dikkanlara ve normal kat ofislere yer
verilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda bdlgede yer alan zemin kat dikkan vasifli
tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlar, 6zellikle yaya ve arag trafigi acisindan cepheli
olduklari sokagin yogunlugu, 6n bahce kullanim alani gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz
Ozellikler irdelenmis ve indirgeme yapilarak birim dederlerinin 30.000,-TL ile 35.000,-TL
arasinda dedistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul (zerinde yer alan 1. Bodrum kat
1,2,3,4 ve 5 bagimsiz bélim numarali tasinmazlar Sebboy Sokada cepheli olup, cepheli
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olduklari sokak yaya ve arac¢ trafigi acisindan oldukca hareketlidir. Zemin katta yer alan
9,10,11,12 ve 13 bagimsiz bolim no.lu dikkanlar ise Atasehir Belediyesi giris cephesinde yer
alan meydana cepheli olmalari nedeniyle sadece yaya trafigine gorantrliga bulunmaktadir.
Zemin kat 6, 7 ve 8 no.lu dlikkanlar Atasehir Belediyesi kapali otoparkina girisin yapildigi yaya
trafigi acisindan daha kisith olan Kizil Begonya sokada cepheli konumda yer almaktadirlar.

Emsal analizleri ve yapilan arastirmalar sonucunda bédlgede yer alan normal kat ofis
vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle manzara kabiliyetleri gibi dederine
etki eden olumlu/olumsuz ozellikler irdelenmis ve indirgeme vyapilarak birim dedgerlerinin
10.000,-TL ile 20.000,-TL arasinda degdistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul UGzerinde
yer alan ofislerin 1-10 kat arasinda Atasehir belediyesi yonliine bakanlar binadaki en dislk
serefiyeye sahip olup, 10 kat lGzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzaral ofisler ve son
katta yer alan teras katta kullanimi olan 105 bagimsiz bélim binadaki en yiksek serefiye
sahiptir. Tasinmazlar ile ilgili cephe, yén ve manzara gibi ayrintilar rapor icerisinde 3-9-2
bashdi altinda tablo seklinde verilmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gére 105 adet badimsiz bolimin toplam Pazar dederi
209.450.640,- TL olarak tahmin edilmistir.
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Ozellikler
:;i::‘:; Nitelik Blok Kati III:::::) — Cephe A Blrlm(::il:lrsnli))egen Satis Degeri (TL/m?)
1 Diikkan B 1. Bodrum | 67.50 [Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 34 000.00% 2295000.00%
2 Diikkan B 1. Bodrum | 26.50 [ Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 32750.00% 867 875.00 &
3 Dikkan B 1. Bodrum [ 55.25 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 32750.00% 1809 437.50%
4 Dikkan B 1. Bodrum [ 51.85 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 32 750.00 % 1698 087.50&
5 Dikkan B 1. Bodrum [ 56.96 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 32750.00% 13865 440.00%
5 Otopark Alani 1489.00 - - - 3200.00 £ 4764 800.00
6 Dikkan | B [1.Bodrum| 38.00 [Giiney Dogu|Kizil Begonya Sk. - 30500.00 % 1159 000.00%
6 Otopark Alani 771.00 - - - 3200.00 £ 2467 200.00%
7 Diikkan B 1. Bodrum | 55.23 [Giliney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 30500.00 % 1684 515.00 £
8 Dikkan B 1. Bodrum | 51.81 |Guney Dogu |Kizil Begonya Sk. - 30500.00 1580 205.00%
9 Dikkan B Zemin 135.24 [Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 31500.00 % 4260 060.00 £
10 Dikkan B Zemin 142.80 |Guney Dogu [ Kizil Begonya Sk. - 31500.00 % 4498 200.00 £
11 Dikkan B Zemin 98.28 |Gulney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 31500.00% 3095 820.00%
12 Dikkan B Zemin 217.00 |Guney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 31500.00 % 6835 500.00%
13 Duikkan B Zemin 213.00 |Guney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 32 750.00 % 6975 750.00 &
14 Ofis B 1.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
15 Ofis B 1.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 &
16 Ofis B 1.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 £
17 Ofis B 1.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
18 Ofis B 2.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
19 Ofis B 2.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 £
20 Ofis B 2.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 000.00 £ 1620 000.00 £
21 Ofis B 2.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 &
22 Ofis B 3.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
23 Ofis B 3.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 &
24 Ofis B 3.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 £
25 Ofis B 3.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
26 Ofis B 4.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
27 Ofis B 4.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 £
28 Ofis B 4.Normal [ 135.00 Dogu - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 &
29 Ofis B 4.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 &
30 Ofis B 5.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
31 Ofis B 5.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 &
32 Ofis B 5.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 000.00 & 1620 000.00 £
33 Ofis B 5.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
34 Ofis B 6.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
35 Ofis B 6.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 750.00% 1721250.00%
36 Ofis B 6.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 750.00 £ 1721 250.00%
37 Ofis B 6.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 &
38 Ofis B 7.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
39 Ofis B 7.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 750.00 & 1721 250.00 &
40 Ofis B 7.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 750.00 & 1721 250.00 &
41 Ofis B 7.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
42 Ofis B 8.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 % 1552 500.00 £
43 Ofis B 8.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 750.00% 1721250.00%
44 Ofis B 8.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 750.00 & 1721 250.00%&
45 Ofis B 8.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
46 Ofis B 9.Normal | 135.00 Bati - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
47 Ofis B 9.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 12 750.00 & 1721 250.00 &
48 Ofis B 9.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 12 750.00 & 1721 250.00 &
49 Ofis B 9.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 11 500.00 & 1552 500.00 £
50 Ofis B 10.Normal [ 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 11 500.00% 1552 500.00&
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Ozellikler
Bagimsiz o Toplam Birim Satig . .
Béliim No RS L Kat Alan (m?) Yén Cephe Manzara Degeri (TL/m?) g b L
50 Ofis B 10.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 11.500 1.552.500
51 Ofis B 10.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12.750 1.721.250
52 Ofis B 10.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12.750 1.721.250
53 Ofis B 10.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 11.500 1.552.500
54 Ofis B 11. Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
55 Ofis B 11. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
56 Ofis B 11. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
57 Ofis B 11. Normal | 135,00 Glney - Kismi Deniz-$Sehir 14.000 1.890.000
58 Ofis B 12. Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
59 Ofis B 12. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-$Sehir 13.250 1.788.750
60 Ofis B 12. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
61 Ofis B 12. Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
62 Ofis B 13. Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
63 Ofis B 13. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
64 Ofis B 13. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
65 Ofis B 13. Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
66 Ofis B 14.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
67 Ofis B 14.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
68 Ofis B 14.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
69 Ofis B 14.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
70 Ofis B 15.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-$Sehir 14.000 1.890.000
71 Ofis B 15.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
72 Ofis B 15.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13.250 1.788.750
73 Ofis B 15.Normal | 135,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
74 Ofis B 16.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
75 Ofis B 16.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
76 Ofis B 16.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
77 Ofis B 16.Normal | 135,00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
78 Ofis B 17.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
79 Ofis B 17.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
80 Ofis B 17.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
81 Ofis B 17.Normal | 135,00 Glney - Kismi Deniz-$Sehir 14.500 1.957.500
82 Ofis B 18.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
83 Ofis B 18.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
84 Ofis B 18.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
85 Ofis B 18.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
86 Ofis B 19.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
87 Ofis B 19.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
88 Ofis B 19.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
89 Ofis B 19.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
90 Ofis B 20.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
91 Ofis B 20.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000 1.890.000
92 Ofis B 20.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-$Sehir 14.000 1.890.000
93 Ofis B 20.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 14.500 1.957.500
94 Ofis B 21.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.750 2.126.250
95 Ofis B 21.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.000 2.025.000
96 Ofis B 21.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.000 2.025.000
97 Ofis B 21.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 15.750 2.126.250
98 Ofis B 22.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.750 2.126.250
99 Ofis B 22.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.000 2.025.000
100 Ofis B 22.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.000 2.025.000
101 Ofis B 22.Normal | 135,00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 15.750 2.126.250
102 Ofis B 23.Normal | 105,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.250 1.706.250
103 Ofis B 23.Normal | 105,00 Kuzey - Kismi Deniz-$Sehir 15.750 1.653.750
104 Ofis B 23.Normal | 105,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.750 1.653.750
Teras Katta
105 Odasi Olan B 23.Normal | 125,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 18.000 2.250.000
Ofis
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 15.789,42| ORTALAMA BiRiM FiYAT(TL/m?) 15.670 TOPLAM DEGER 209.450.640
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz 6éniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lzerinde yer alan binalarda konumlu diikkan ve
ofislerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina icindeki katlari, kattaki konumlari,
cepheleri, yonleri, manzara durumlarn gibi 06zellikler irdelenmis ve serefiye dlzeltmeleri
yapilarak birim kira dederleri hesaplanmistir. Ana gayrimenkul Uizerinde yer alan dikkanlarda
birim kira dederinin cephe ve reklam kabiliyetine gére degisiklik gosterdigi ve aylk kira
bedellerinin ortalama 180-215,-TL/m2/ay ve ofis nitelikli tasinmazlarin aylk kira bedellerinin
de ortalama 65-115,-TL/m2-ay olabilecedi kanaatine varilmistir. Bélgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon orani %7 olarak belirlenmistir. Bu yonteme gére 105 adet bagimsiz bolimdin
dederi 231.155.023,- TL. olarak tahmin edilmistir.

ir Yontemi

Birim Kira §
BB;“g;::i:zo Nitelik Blok Kati I:;::I(:“";) Degeri AVIk K;;—:)Degerl Yillik Kira Degeri (TL) ',—E Ta;lan:_:-r; Degeri

(TL/m?) 5

=
1 Dukkan B 1. Bodrum 67.50 215.00% 14 512.50 % 174 150.00 £ 7.0% 2487857.14 &
2 Dukkan B 1. Bodrum 26.50 215.00 & 5697.50& 68 370.00 £ 7.0% 976 714.29 &
3 Dukkan B 1. Bodrum 55.25 215.00% 11878.75 % 142 545.00 £ 7.0% 2036357.14 &
4 Dukkan B 1. Bodrum 51.85 215.00% 11147.75% 133 773.00% 7.0% 1911042.86%
5 Dukkan B 1. Bodrum 56.96 215.00% 12 246.40% 146 956.80 £ 7.0% 2099 382.86 £
= Otopark Alani 1489.00 21.00& 31 269.00 & 375 228.00 £ 7.0% 5 360 400.00 £
6 Dukkan | B | 1. Bodrum 38.00 180.00 £ 6 840.00 & 82 080.00 £ 7.0% 1172571.43%
6 Otopark Alani 771.00 21.00%& 16 191.00 & 194 292.00 £ 7.0% 2 775 600.00 £
7 Dukkan B 1. Bodrum 55.23 180.00 £ 9941.40% 119 296.80 £ 7.0% 1704 240.00 £
8 Dukkan B 1. Bodrum 51.81 180.00 £ 9325.80%& 111 909.60 £ 7.0% 1598 708.57 £
9 Dukkan B Zemin 135.24 185.00 £ 25019.40& 300 232.80% 7.0% 4 289 040.00 £
10 Dukkan B Zemin 142.80 185.00 £ 26418.00& 317 016.00%& 7.0% 4 528 800.00 £
11 Dukkan B Zemin 98.28 185.00 £ 18 181.80 % 218 181.60 % 7.0% 3116 880.00 £
12 Dukkan B Zemin 217.00 185.00 £ 40 145.00 £ 481 740.00 & 7.0% 6 882 000.00 &
13 Dukkan B Zemin 213.00 185.00 & 39405.00 & 472 860.00 £ 7.0% 6 755142.86 &
14 Ofis B 1.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
15 Ofis B 1.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
16 Ofis B 1.Normal 135.00 73.50 & 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
17 Ofis B 1.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%&
18 Ofis B 2.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
19 Ofis B 2.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
20 Ofis B 2.Normal 135.00 73.50 &£ 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
21 Ofis B 2.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
22 Ofis B 3.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
23 Ofis B 3.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
24 Ofis B 3.Normal 135.00 73.50 & 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
25 Ofis B 3.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
26 Ofis B 4.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
27 Ofis B 4.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
28 Ofis B 4.Normal 135.00 73.50 & 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
29 Ofis B 4.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
30 Ofis B 5.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
31 Ofis B 5.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
32 Ofis B 5.Normal 135.00 73.50 & 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
33 Ofis B 5.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
34 Ofis B 6.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
35 Ofis B 6.Normal 135.00 73.50 & 9922.50% 119 070.00 £ 7.0% 1701 000.00 £
36 Ofis B 6.Normal 135.00 73.50 &£ 9922.50%& 119 070.00 & 7.0% 1 701 000.00 £
37 Ofis B 6.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
38 Ofis B 7.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
39 Ofis B 7.Normal 135.00 79.00 & 10 665.00 £ 127 980.00 £ 7.0% 1828285.71%
40 Ofis B 7.Normal 135.00 79.00 &£ 10 665.00 £ 127 980.00 £ 7.0% 1828285.71%
41 Ofis B 7.Normal 135.00 67.50& 9112.50%& 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
42 Ofis B 8.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
43 Ofis B 8.Normal 135.00 79.00 & 10 665.00 £ 127 980.00 £ 7.0% 1828285.71%
a4 Ofis B 8.Normal 135.00 79.00 &£ 10 665.00 £ 127 980.00 & 7.0% 1828285.71%
45 Ofis B 8.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
46 Ofis B 9.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
47 Ofis B 9.Normal 135.00 79.00 £ 10 665.00 £ 127 980.00 £ 7.0% 1828285.71%
48 Ofis B 9.Normal 135.00 79.00 &£ 10 665.00 £ 127 980.00 & 7.0% 1828285.71%&
49 Ofis B 9.Normal 135.00 67.50%& 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86%
50 Ofis B 10.Normal 135.00 67.50 & 9112.50% 109 350.00 £ 7.0% 1562 142.86 &
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Ba‘f'r_f‘s" o Toplam an: Kl.ra Aylik Kira Degeri ) . . % < Tasinmazin Degeri
Bolum Nitelik Blok Kati Degeri Yillik Kira Degeri (TL) = 9
Alan(m?) (TL) S & (TL)

No (TL/m?) S

51 Ofis B 10.Normal 135,00 79 10.665 127.980 7,0% 1.828.286
52 Ofis B 10.Normal 135,00 79 10.665 127.980 7,0% 1.828.286
53 Ofis B 10.Normal 135,00 68 9.113 109.350 7,0% 1.562.143
54 Ofis B 11. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
55 Ofis B 11. Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
56 Ofis B 11. Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
57 Ofis B 11. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
58 Ofis B 12. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
59 Ofis B 12. Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
60 Ofis B 12. Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
61 Ofis B 12. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
62 Ofis B 13. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
63 Ofis B 13. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
64 Ofis B 13. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
65 Ofis B 13. Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
66 Ofis B 14.Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
67 Ofis B 14.Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
68 Ofis B 14.Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
69 Ofis B 14.Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
70 Ofis B 15.Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
71 Ofis B 15.Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
72 Ofis B 15.Normal 135,00 90 12.150 145.800 7,0% 2.082.857
73 Ofis B 15.Normal 135,00 95 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
74 Ofis B 16.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
75 Ofis B 16.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
76 Ofis B 16.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
77 Ofis B 16.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
78 Ofis B 17.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
79 Ofis B 17.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
80 Ofis B 17.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
81 Ofis B 17.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
82 Ofis B 18.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
83 Ofis B 18.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
84 Ofis B 18.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
85 Ofis B 18.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
86 Ofis B 19.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
87 Ofis B 19.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
88 Ofis B 19.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
89 Ofis B 19.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
90 Ofis B 20.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
91 Ofis B 20.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
92 Ofis B 20.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
93 Ofis B 20.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
94 Ofis B 21.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
95 Ofis B 21.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
96 Ofis B 21.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
97 Ofis B 21.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
98 Ofis B 22.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
99 Ofis B 22.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
100 Ofis B 22.Normal 135,00 100 13.433 161.190 7,0% 2.302.714
101 Ofis B 22.Normal 135,00 104 14.040 168.480 7,0% 2.406.857
102 Ofis B 23.Normal 105,00 113 11.865 142.380 7,0% 2.034.000
103 Ofis B 23.Normal 105,00 104 10.920 131.040 7,0% 1.872.000
104 Ofis B 23.Normal 105,00 104 10.920 131.040 7,0% 1.872.000

Teras Katta
105 Odasi Olan B 23.Normal 125,00 113 14.125 169.500 7,0% 2.421.429
Ofis
. - AYLIK KiRA =
TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m?) 15.789,42 TUTARI 1.348.404 16.180.852 TOPLAM DEGER 231.155.023
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi \

Dedgerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olmalari nedeniyle “Maliyet Analizi
Yontemi” kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi \

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus parsel lzerinde yer alan binadaki
105 adet bagimsiz b6limi kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi \

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir. Dederleme islemi cins
tas konu binanin dederleme calismasidir. Bu nedenle proje gelistirme yontemi
uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya boélinmus bir kullanim
bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan

Haslilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasi yuvarlanarak tasinmazlarin giinimuz piyasa kosullarindaki TL
cinsinden nakit veya nakit karsilidi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 209.450.640,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER 231.155.023,-TL
(KDV HARIC()

UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC)

220.302.831,50 TL
~220.300.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI 1.348.404,30,-TL
(KDV HARIC) ~1.350.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, onayli mimari projesi ile mahal
durumunda uygun tespit edilmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baglhi Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup OIlmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkul kat mdulkiyetli olup, kat planlarinda kismen projeye aykiri imalatlar
bulunmakta olup, bu degdisiklikler tadilatla projesi ile uygun hale getirilebilir olmalari, tapu
kayitlar ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfédyliine “Bina” olarak
alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler su
sekildedir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-14 27.12.2016 196.000.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakh§i Anonim Sirketi’'ne ait olan Istanbul 1li, Atasehir Ilcesi,
Klglkbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24 parselde kayith “Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli
tasinmaz Gzerinde yer alan 105 adet bagimsiz boliumun nitelikleri, kullanim amaclar, konumu,
yasl, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlarn, cepheleri, manzara kabiliyetleri, glinimiz ekonomik
kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Degerinin;
220.300.000,-TL (IKiYUzYIRMIMILYONUCYUZBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
259.954.000,-TL (IKiYUZELLIDOKUZMILYONDOKUZYUZELLIDORTBINTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dederinin;
1.350.000,-TL (BIRMiLYONUCYUZELLITURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Dederinin;
1.593.000,-TL (BIRMiLYONBESYUZDOKSANUGCTURKLIRASI)

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri;
Dederleme konusu tasinmazlarin olusturdugu B Blogun yapi kullanma izin belgesindeki

insaat alanina gore sigortaya esas dederi 45.057.759,-TL olarak hesaplanmistir.
31.619,48 m2 x 1.425.-TL/m2 = 45.057.759,-TL

Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapal alani ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 5-A
Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti (1.425,-TL/m2) esas alinarak hesaplanmistir.
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Ahls; 1 USD: 3,8507 TL 1 EURO: 4,5385 TL Satis; 1 USD: 3,8576 TL 1 EURO: 4,5467 TL

isbu 2017-HALKGYO-017R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi tzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 14.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FiRMA
YONETicisi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

A

BOLUM 8 - EKLER
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