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Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; istanbul ili,
Atasehir Ilgesi, Kiclikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24 numaral parselde kayitl
“Betonarme Bina ve Arsasin” vasifli ana tasinmaz Ulzerinde yer alan 105 adet
bagimsiz b6élim nitelikli tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

23.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

27.12.2016 / 2016-HALKGYO-14

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

08.12.2016 tarihinde, 10:42-11:47 saat aralidinda Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu
tasinmazlarin tapu kayitlarn Gzerinde;

Tamami Uzerinde Misterek olarak;

Beyan: Yonetim Plani: 24/08/2011 (26.08.2011 tarih, 15258 yevmiye ile)
Beyan: Tasinmazin Milkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih,
yevmiye ile)

Irtifak: Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilliina A ile gésterilen
275,64m2 lik alanda irtifak hakki tesis edilmistir. (13.06.2012 tarih, 10910
yevmiye ile)

Ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. adina 1. Dereceden, 150000000,00
musterek ipotek kaydi (28.03.2012 tarih, 5601 yevmiye kaydi ile).

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

10977

IMAR DURUMU

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligu arsivinde yapilan incelemelerde
gorevli yetkiliden edinilen bilgiye ve alinan cap belgesine gore, tasinmazlarin
konumlandigr parsel; "“14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tasdik
tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 3332 ada, 3359 ada 1 parseller ile
3362 ada 1 parselin dogusunda yer alan Yol, Otopark ve Park Alanina ait 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani Plan Tadilatinda “Belediye Hizmet Alani” lejantl
alanda kalmaktadir. Bu alanlar igin; H:serbest olup, Avan Projeye gdre uygulama
yapilacaktir. agiklamasi yer almaktadir.

*Tasinmaz parseli Uzerinde yer alan yapilar mimari projesine gére KAKS:3,00
emsal (yapilasma ile) insa edilmis olup, yapi kullanma izin belgesini almistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu badimsiz boélumler igin herhangi bir kisithlik hali

bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERIi: 196.000.000,-TL
(YUZDOKSANALTIMILYONTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERi: 1.200.000,-TL
(BIRMILYONIKiYUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM YILLIK KIiRA DEGERI: 14.400.000,-TL
(ONDORTMILYONDORTYUZBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

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

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk 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 yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedgildir.

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. Degerleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrt konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidgi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-14 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru \

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi
A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glnimiz 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 \

23.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin 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 23.12.2016 tarihinde vyapillan c¢alismalara istinaden 27.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yukiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

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 Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde 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 Yatirim Ortakligi A.S.
) Sirket Unvani: Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukarnidudullu
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24
parselde “Betonarme Bina ve Arsas!” vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’ne ait olan tasinmazlarin giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda degerleme
amaci ile hazirlanmistir. iIs bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel
piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme 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 dederleme calismasi Istanbul Ili, Atasehir Ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesinde
konumlu gayrimenkulin 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 arastirihp tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya 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.

- GayrimenkulUn satisi icin acik piyasada makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda degerlendirilen mulkiyet haklar 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 calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yapti§i calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurligu, il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalarn bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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SPN ve BDOK YETNILI

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

istanbul ili Genel Veriler

ioden

(istanbul il Harita5|) -

(Atasehir Ilce Haritasi)
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Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bogazin iki yakasinda, eskiden her biri ayrn koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en kiglk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin blyldkligunl goésterir. Eski Sehir 22 km surlarin ¢evreledigi tGggen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayilmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile cok 6nemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrldigi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve diinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastig
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dnemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri Ug tarafini Marmara Denizi, Bodazigi ve Halig'in sardigi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bodazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari'nin ylksek tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinilamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve cOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codrafi konumunun didnyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tirklerine baskent olmus, 1600
yill asan bir sire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sidrmustir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim sirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile cevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinki istanbul'un temelleri M.O. 7. ylizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmuistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en ®énemli sehirlerinden biri sayillmistir. Imparatoriuklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan glnidmize kadar bu sehirde lislenmis, Hiristiyan diinyasinin en blyik ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve dider tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalari lzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, ylkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikl kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi‘nin yerindeki vadi de geniglemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumU hatlarn dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buylUk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne doékilmislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yeryizi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
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. NETHILI

Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériinime sahip dedillerdir. Dogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi sirdiren
(350m+) ylksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su boélimu hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha ¢ok Karadeniz oldudu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgal alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bogazici'nden Bilyikgekmece - Karacakody hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Hali¢’e, Blylk ve Kiglikcekmece gollerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, yukseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.
Iklim

Istanbul’'un il batiininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim ozelliklerine sahiptir. Yerklre
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basing kusadi ile, soguk - i1lik bélgenin algcak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rtizgarlari ile denizse (nemli ve yadisli) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glneyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yoénli riizgarlara badl olan hava tipleri ise énemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorulen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtlist, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha agaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklar kuzeyde "“nemli” gineyde “kuru” tdrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem calisi, musmula, yabani erik, bégirtlen, Givez
karagall, akcaadag, mirver, sumak, kurtbagri ve ayi Gzimi gibi kisin yapraklarini déken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adac turleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gérilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, dojuda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtlisiiniin sadece iklimle dedil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlarn kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.
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Kiiltiir

istanbul; Ug blylik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin yUzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizaml evlerde baris
icinde yasadidi diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip cag kapatan ézgirliikler sehri istanbul...
Istanbul, asirlardir béyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan dliinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan glinimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blylUk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin Gzerinde yiikselmisti. istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Mdislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla Istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cgesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mamkandur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en c¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yllinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap! Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eyup;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar ilceleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma 6zelliinin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma 06zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman surdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik yiizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel madurlikleri ve Turkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir é6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
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yaratilan katma deder, il toplam katma dederinin ylzde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin yiizde 27'si istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dnemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
ozellikle de kongre turizmi acisinda biylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, llke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'G Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, dier 4 saati Avrupa ulkeleriyle
cakistyor. Bu da Istanbul’a dodgal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin ylizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin ylizde 33'G Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bolge
niteligi de tastyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda ylkseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlarn gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankas'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri dinya capinda bir finans merkezine
doénustirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nlfus sayisi bakimindan 2015 vyili verilerine gére
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi Badcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 65"i (9.527332) Avrupa Yakasli; % 35'i de
(5.130.102) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmustir.
Issizlik sebebi ile bir ¢ok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Atasehir Ilgesi

Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilgedir. 2008 yilinda Kadikéy, Umraniye
ve Uskiidar'dan bazi mabhallelerin igine katilmasiyla ilce statlisi kazanarak[ Istanbul'un 39
ilcesinden  biri  olmustur. Giineybatidan Kadikdy, batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye,
dogudan Sancaktepe ve giineydogudan Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Ilgenin 2015 itibariyle
nifusu 419.368'dir ve 17 adet mahalleye sahiptir.

insaat sirketlerinin Alasehirin bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolay! konut ve ofis
projelerini bu bdlgede gergeklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin bati kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda
kurulan Ulker Sports Arena da Bati Alasehir’de yer almaktadir.

Alasehir'de ulasim adi cok gelismistir. O-2 ve O-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Alasehir'den iki kopriye de ulasim ¢ok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Alasehir'e IETT'nin 13,
13AB, 14SB, 16M, 19E, 19M, 256, 8M, 10A, 10E ve 20E hatlar yolcu tasimaktadir. Uskiidar'a
karsilikli minibls vardir ve 16M hatti da yolcu tasir. Taksim'e dolmus seferleri vardir. Bir baska
6nemli ulasim araci ise ilgenin gineyinde yer alan Kadikdy-Kartal Metrosu'nun Kozyatadi
duragidir. Alasehir'e bagh olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikdy'e karsilikli gece
01.00'e kadar minibls vardir.
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3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektoériinin c¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagli yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk (¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisl % 28, ylzolcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yan C ns atian Kinbm '?':I’I‘L Mart "‘)‘ b

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep bluyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek gorinirken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yUkselmistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gore, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektérinin kullandirdigr toplam konut kredisi tutan 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Tarkiye genelinde konut satiglari 2016 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dusik oldugu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.
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Ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldudu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satislarn Tilrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislar iginde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’y1 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi, EkKim 2016

Satiglar Satiglar
150000 130274 150000 130 274
100000 P 82164 100000 | 9677 68 597
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Ipotekli satiglar Digersavslar  Toplam ilksaug  ikinciel satiy  Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni
ayina gore %?22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislari iginde ilk satisin pay! %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satisi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislar bir dnceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satislarin pay! %52,6 olarak gerceklesmistir. Ankara 8 131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4 670 konut satigi ile Izmir izlemistir.
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Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina goére %230 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, llke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslari Tlrkiye'den 257 konut satin almistir. Irak’ sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

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

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

Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi,

Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan buyiik
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,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eylll ayinda bir édnceki aya goére ylizde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1). Bir édnceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yil
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.
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Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat

Endeks (TL/m?2)
230 - 2000
* =
220 | KFE (2010=100) 1900
2850 1 ——m—Birim Fiyat (Sagj Eksen) 1800
190 - 1700
130 - - 1600
170 - - 1500
160 - - 1400
150 - i
120 . - 1200
1200
130 -
120 - - 1100
110 - - 1000
100 - 900

—Hﬂﬁnmnmmmmmw:rwwmmmmmmlﬂ

-I—|-I—|I—|-I—|-I—I.—|-I—I
_‘I"-" v :

835ERgss

-

e i

AR

Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eyldl ayinda bir énceki aya gére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dlzeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir dnceki yilin
ayni ayina goére yuzde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik

1.4).

-15 -




AARTIB IR

GAYRIMENKUL DEGERLEM
e sPkvesoo

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Eylll ayinda
bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gorilmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina g('jre ise istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gdstermistir.
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Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Ug biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiinde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya goére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis géralmustiir. Endeks dederleri bir dénceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
izmir'de sirasiyla yiizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yili Eyul ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylizde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en yilksek yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), ylzde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dustk yillik dedisimin gergeklestigi dlzeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Musg), yluzde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu gortlmaustar.
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6&zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyltl ayinda bir énceki aya gbére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir dnceki yilin ayni ayina
gdre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi yizde 1,34 olmustur.

Grafik I1.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim

e HKFE

m Mominal

Mayis 16
Temiliz 16

e = = = G0 OO CIIC 0 O 000 (O OF) 00 =f s ST ST ST ST L Ly L0 LY L0 LN uD oD

rHrd il il il -l il il -l -l ol ol ol ol o] o el

S OIS Pt NS Eoae U NS Eae 0 B P b 1) Mo et

O] h:EEm h:Eﬁm h:Eﬁm h:Eﬁm h:EEm

BﬁggﬁgagggﬁgﬁggEﬁgﬁgggﬁgﬁﬁggﬁgﬁg
— — — — —

Eyldl 16

Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug¢ buyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eyll ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gorldlmustir. Endeks dederleri bir onceki yiin ayni ayina gére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermigstir. Kalite kaynakli yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylzde -0,91 ve ylzde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yilhik ylizde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylizde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dilizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve yizde 17,31 ile TR31
(izmir) oldudu, en dusik yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise yiizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorulmustar.
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-ATASEHIR

BUCAGI : -

MAHALLESI : KUQUKBAKKALKOY

SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO : G22A03A1A

ADA NO : 3332

PARSEL NO : 24

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : BETONARME BINA VE ARSASI

B.B. NITELIGI : Bkz.Ek1 Liste/B

BLOK NO : Bkz.Ek1 Liste/B

KAT/ BB.NO : Bkz.Ek1 Liste/B

ARSA ALANI : 7.999,46 m2

ARSA PAYI : Bkz.Ek1 Liste

YEVMIYE NO : Bkz.Ek1 Liste

CILT NO : Bkz.Ek1 Liste

SAHIFE NO : Bkz.Ek1 Liste

TAPU TARIHI :12.01.2012

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti <]  Kat irtifaki [_] Cins Tashihli [_]
Devre Milk |:| Arsa |:|

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

08.12.2016 tarihinde, 10:42-11:47 saat aralidinda Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gbére dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlar
Uzerinde;

Tamami Uzerinde Misterek olarak;

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

Beyan: Tasinmazin Milkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih, 10977 yevmiye ile)
irtifak: Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilligina A ile gdsterilen

275,64m?2 lik alanda irtifak hakki tesis edilmistir. (13.06.2012 tarih, 10910 yevmiye ile)
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Ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. adina 1. Dereceden 150000000,00 miisterek ipotek
kaydi (28.03.2012 tarih ve 5601 yevmiye kaydi ile),
*Takbis belgeleri Gzerinde ipotek bedelinin para birimi belirtiimemistir.

Gayrimenkul  Yatinm  Ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; beyan ve irtifak hakkinin tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi
kanaatine varilmistir.

B'z_:ﬁ'r';‘"f\'lzo Nitelik Blok Kati ‘::‘:,al 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
q 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
a7 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41876
48 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41877
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49 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 41888
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
68 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 424 41901
73 Ofis B 15.Normal 38 8000 4249 41902
74 Ofis B 16.Normal 38 8000 4249 41903
75 Ofis B 16.Normal 38 8000 4249 41904
76 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41905
77 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41906
78 Ofis B 17.Normal 38 8000 424 41907
79 Ofis B 17.Normal 38 8000 4249 41908
80 Ofis B 17.Normal 38 8000 4249 41909
81 Ofis B 17.Normal 38 8000 4249 41910
82 Ofis B 18.Normal 38 8000 424 41911
83 Ofis B 18.Normal 38 8000 424 41912
84 Ofis B 18.Normal 38 8000 424 41913
85 Ofis B 18.Normal 38 8000 4249 41914
86 Ofis B 19.Normal 38 8000 4249 41915
87 Ofis B 19.Normal 38 8000 424 41916
88 Ofis B 19.Normal 38 8000 424 41917
89 Ofis B 19.Normal 38 8000 424 41918
90 Ofis B 20.Normal 38 8000 424 41919
o1 Ofis B 20.Normal 38 8000 4249 41920
92 Ofis B 20.Normal 38 8000 4249 41921
93 Ofis B 20.Normal 38 8000 424 41922
o4 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41923
o5 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41924
96 Ofis B 21.Normal 38 8000 4249 41925
o7 Ofis B 21.Normal 38 8000 4249 41926
o8 Ofis B 22_.Normal 38 8000 4249 41927
99 Ofis B 22_.Normal 38 8000 424 41928
100 Ofis B 22.Normal 38 8000 424 41929
101 Ofis B 22.Normal 38 8000 424 41930
102 Ofis B 23.Normal 38 8000 4249 41931
103 Ofis B 23.Normal 38 8000 4249 41932
104 Ofis B 23.Normal 38 8000 4249 41933
105 Teras Katta Odasi B | 23.Normal 38 8000 424 41934
Olan Ofis

Toplamda ana tasinmazin 3949/8000 arsa payiI mevcuttur.
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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 (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaza iliskin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Kat mulkiyetli 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 Midiirligi arsivinde yapilan incelemelerde goérevli
yetkiliden edinilen bilgiye ve alinan gap belgesine gore, tasinmazlarin konumlandidi parsel;
"14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tasdik tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bati
Bolgesi 3332 ada, 3359 ada 1 parseller ile 3362 ada 1 parselin dogusunda yer alan Yol,
Otopark ve Park Alanina ait 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Plan Tadilatinda “Belediye
Hizmet Alani” lejantl alanda kalmaktadir. Bu alanlar icin; H:serbest olup, Avan Projeye goére
uygulama yapilacaktir.” agiklamasi yer almaktadir.

*Tasinmaz parseli Gzerinde yer alan yapilar mimari projesine gére KAKS:3,00 yapilasma

ile yapilmis olup, yapi kullanma izin belgesini almistir.

Mimari Proje

Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliga ile Atasehir Tapu Sicil Midirligu arsivinde
26.08.2011 tarih, 2011/11035 no.lu A ve B Blok igin dizenlenmis (A Blok : 9 kat ve
31.582,68 m2’lik Belediye Hizmet Binasi, B Blok : 24 kat, 31.619.48 Ofis binasI olmak Ulzere
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 m?2 ofis
(is yeri) binasi + 12.246,42 m2 ortak alan olmak lzere toplam 24.491,42 m2 ingaat
alani igin dizenlenmis 10.01.2011 tarih, 1-21/2 numaral “Yeni Yapi Ruhsati”,
> 5 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak lizere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2
insaat alanh 92 adet ofis (is yeri), 1.066,00 m2 insaat alanh 13 adet dikkan,
19.620,26 m2 ortak alan olmak Uzere toplam 31.619,48 m2 ingaat alani igin
dizenlenmis 26.08.2011 8-52/1 no.lu “Tadilat Yapi Ruhsati”

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

Dedgerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Atasehir Belediyesinde yapilan gériismelerde dederleme konu tasinmazin milkiyeti; Imar
Kanunu 26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan Yapi Denetim’e tabi dedildir.
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 tirli fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca Ustlenilmesi ve
mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
o oV OnUERY

Koordinatlari: 40.997585 K - 29.100680 D

Dederlemeye konu tasinmazlar; Barbaros Mahallesi, Sebboy Sokak No:4
Atasehir/ISTANBUL posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana
arterlerinden olan istanbul Cevre Yolu Ile 01-02 Camlica Baglanti Yolu kesisim noktasindan
gliney istikametinde yaklasik 1.3 km ilerlenir ve sadga Halk Caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde
yaklastk 280 m ilerlenilerek sada Ihlamur Sokada girilir. Sokak igerisinde kuzeydogu
istikametinde yaklasik 715 m ilerlenir ve sola Sebboy Sokaga girilir. Bu sokak Uizerinde
kuzeybati istikametinde yaklasik 640 m ilerlenir ve sol kolda 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, Emlak Konut GYO A.S.
Teknosa Genel Midirligi, Varyap Meridyen Bloklari, Atasehir Ilce Emniyet Midurligi, Macro
Center ve Nida Kule Atasehir yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almakta olup, ulagim alternatifli
olarak ve rahatlikla saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgeye ulasim OtobUs ile
Kadikéy’den kalkan 8M ve 8A; Umraniye’den kalkan 8K ve Uskiidar'dan kalkan 16M hatti,
Metro ile Kadikdy-Kartal metrosunu kullanarak Yeni Sahra duragindan 8A otobis hattiyla,
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Kozyatadi duragindan da 8K otoblis hattiyla, Metroblis ile Uzuncayir duragindan Kadikdy-
Yenisahra miniblsleriyle, 16M ve 8M numarali otobislerle ya da Sogutlicesme duragindan 8A
numarall otobuisle ve minibls ile yeni hizmete giren Taksim —Atasehir dolmuslariyla, Kadikdy-
Yenisahra ve Uskiidar-Atasehir minibusleriyle de ulasim saglanmaktadir.

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

Ana Gayrimenkul

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Atasehir ilcesi,
Kligluk Bakkalkdy mahallesi, 3332 ada, 7.999,46 m=2 alanh 24 parsel (zerinde kayith “Betonarme
Bina ve Arsas!” vasifli taginmazdir. Ana gayrimenkul tzerinde A ve B blok seklinde 2 adet kiitle
bulunmaktadir. A blok Atasehir Belediyesi Hizmet Binasi olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlarin
bulundugu B blok 5 bodrum kat + zemin kat + 23 normal kat ve cati kati olmak lizere toplamda
29 kath olup; toplam insaat alani tapuda yer alan onayli mimari projesi, tadilat ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine gore 31.619,48 m2’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 dikkan,

Zemin katta 5 adet diikkan, kule giris hold,

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 icine cikmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu B blok lGzerinde 4 adet asansor, 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 glvenlik
turnikeleri yer almaktadir. Binanin catisi kismen teras seklinde olup, teras béliminde binanin
dis cephesinin temizlenmesine ydnelik makine ve salincak bulunmaktadir. Bina igerisinde 1sinma
dodalgaz yakith kombi sistem ile sadlanmaktadir. Sogutma 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 alanlan seramik kaplama,
kat holleri ve ortak alanlari genel olarak seramik kismen granit kaplama seklindedir. Binanin
zemin katinda yer alan giris bdéliminde 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 algaltilmis sekilde, yanlarda ve tavanlarda
iklimlendirme sistemleri bulunmaktadir.

***Degderleme 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 Gzerinde yer alan bagimsiz bélimlerde
yapilan degisikliklerin bina kontlrinde, ylksekliginde ve statiginde herhangi bir etkisinin
olmadigi tespit edilmis ve milk sahibi ile yapilan goriismelerde 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 getirilmesi icin gerekli tadilat bedelleri
dederlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazlarin sahip oldugu 6zellikler asagida tablolastiriimistir;

VVVVVYVYYVYVYY
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Eklentiler Kullanim Alanlari Ozellikleri
B?;igi::\:: RISk Blok Kets Otopark | Teknik Baélr:\su Teknik Mahal [ Ortak Alan Toplam "
Adeti | Mahal ok Alanlari(m?) Payi(m?) Alan(m?) ot e Manzare
Alani(m?)

1 Duikkan 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 Duikkan 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 Diikkan B |1.Bodrum 4 - 55,23 55,23 [ Guiney Dogu |Kizil Begonya Sk. -
8 Diikkan B |1.Bodrum 1 - 51,81 51,81 [Giiney Dogu |Kizil Begonya Sk. -
9 Diikkan B Zemin 3 - 135,24 135,24 | Guney Dogu [Kizil Begonya Sk. -
10 Diikkan B Zemin 3 - 142,80 142,80 | Guney Dogu [Kizil Begonya Sk. -
11 Diikkan B Zemin 3 - 98,28 98,28 | Giiney 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 |Guney 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 Gliney - 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 Gliney - 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 Gliney - 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 Gliney - 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 Glney - 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 Glney - Sehir
42 Ofis B 8.Normal 2 29 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
43 Ofis B 8.Normal 2 30 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
44 Ofis B 8.Normal 2 31 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
45 Ofis B 8.Normal 2 32 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - 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
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 Gliney - 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
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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 Glney 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 Bat 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
9% 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 |odasiOlan| B |23.Normal 92 121,19 2,31 1,50 125,00

Ofis 6 Gliney Kismi Deniz-Sehir
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK EMSALLER

EMSAL 1: AKADEMiI GAYRIMENKUL (BULENT BEY): 0532 682 22 79
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin katta konumlu, 173 m2 alanli dikkan
hacminin 4.100.000,-TL bedel ile pazarlikl satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz
konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %15 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 173 m2 23.699-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 173 m2 27.254,-TL/m?2

EMSAL 2: MADABU PROJE GAYRIMENKUL (MEHMET BEY): 0532 495 89 57

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde konumlu, 150 m2
zemin kat, 150m2 bodrum kat, 100m2 asma kat ve bahge kullanim alanli dikkan hacminin
7.500.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi dusltnulmektedir. Faydali alan hesabi (zerinden

bodrum kat zemin katin 1/5 oraninda Asma kat 1/2 oraninda
hesaplanmistir.(150+150/54+100/2=230)

BiRiM SATIS DEGERI 230 m?2 32.608,-TL/m?2

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 230 m?2 29.347,-TL/m?2

EMSAL 3: TEKNIK YAPI (AHMET BEY): 0533 273 42 18

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Belediyesi karsisi Deluxia Palace
icerisinde konumlu, 316 m2 zemin kat, 397m2 bodrum kat ve bahge kullanim alanh dikkan
hacminin 8.555.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin
satis bedeli lUzerinden %5 pazarlik ile alinabilecedi disinilmektedir. Emsal tasinmaz konumu
ve kullanim amaci itibariyle dezavantajli olup, pozitif yénde %10 serefiye dlzeltmesi
yapilmistir. Faydal alan hesabi lzerinden bodrum kat zemin katin 1/5 oraninda oraninda
hesaplanmistir.(316+397/5=395)

BiRIM SATIS DEGERI 395 m2 21.658,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 395 m?2 20.575,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 395 m?2 22.633,-TL/m?2

EMSAL 4: GENGC ISTANBUL INSAAT (RECEP BEY): 0530 631 35 21
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finanspark icerisinde konumlu, 130
m2 zemin kat kullanim alanh diikkan hacminin 2.250.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konumu ve kullanim amac itibariyle dezavantajli olup,
pozitif ydnde %25 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 130 m?2 17.308,-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 130 m2 21.635,-TL/m?2

EMSAL 5: REMAX FORES 2 (OMER BEY): 0530 117 19 50

Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finanspark icerisinde konumlu, 73
m2 asma kat kullanim alanh dikkan hacminin 1.850.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi
distntlmektedir.
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BiRIM SATIS DEGERI

73 m?2

25.342,-TL/m?

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

73 m?2

22.808,-TL/m?

EMSAL 6:ATASEHIR ARTHUR&MILLER (GULER HANIM): 0 532 507 42 37

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian Business&Sheraton
icerisinde konumlu, 200 m2 zemin kat kullanim alanh dikkan hacminin 6.490.000,-TL bedel ile
pazarlikli satihk oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli tizerinden %5 pazarlk
ile alinabilecedi disiunltlmektedir.

73 m?2
73 m?2

BiRiM SATIS DEGERI
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

32.450,-TL/m?2
30.828,-TL/m?2

EMSAL 7: CENTURY 21 BATI (DIDEM HANIM): 0533 725 12 86

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Deluxia Palace icerisinde konumlu, 1+1 odali
58 m2 alanli bliro hacminin 550.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmazin konu tasinmazlara goére kismen dezavantajl olup, pozitif yonde %15 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 58 m?2 9.483,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 58 m?2 9.009,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 58 m?2 10.360,-TL/m?2

EMSAL 8: PLATIN ATASEHIR GAYRIMENKUL (BELMA HANIM): 0532 456 58 70
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Business icerisinde konumlu, 2+1
odali 140 m2 alanli biro hacminin 1.500.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi

edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik ile alinabilecedi
disinlUlmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 140 m?2 10.714,-TL/m?2

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 140 m?2 10.179,-TL/m?2

EMSAL 9: REMAX FORES (NURAY HANIM): 0532 320 04 08
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Adaoglu My Prestij icerisinde konumlu, 1+0
odali 57 m2 alanh biro hacminin 630.000,-TL bedel ile pazarlikli satiik oldudu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiIM SATIS DEGERI

|57 m2 111.053,-TL/m2 |

EMSAL 10: ATASEHIR VIZYON GAYRIMENKUL (TULAY HANIM): 0533 025 83 08
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Meridian Grand Tower icerisinde konumlu,
1+1 odali 80 m2 alanli biro hacminin 670.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gore kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %15 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 80 m?2 8.375,-TL/m?2
DUZELTEME SONRASI BiRiM SATIS DEGERi 80 m=2 9.631,-TL/m?2
EMSAL 11: IMAJ GAYRIMENKUL (ISMAIL BEY): 0533 925 80 29

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Meridian Grand Tower igerisinde konumlu,
3+1 odali 200 m2 alanh biro hacminin 1.875.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli olup, pozitif yénde
%715 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI

200 m?2

9.375,-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

200 m?2

10.781,-TL/m?2
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Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazlarin bulundugu bélgede markali 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 alanlari, 6zellikle yaya ve arac trafigi acisindan cepheli olduklari sokagin yogunlugu,
on bahge kullanim alani gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz ozellikler irdelenmis ve
indirgeme yapilarak birim degerlerinin 20.000,-TL ile 40.000,-TL arasinda dedistigi kanaatine
varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 1. Bodrum kat 1,2,3,4 ve 5 bagimsiz bolim
numaral tasinmazlar Sebboy Sokada cepheli olup, cepheli olduklari sokak yaya ve arag 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 gortnurl0gtu 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 bdélgede yer alan normal kat ofis
vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle manzara kabiliyetleri gibi degerine
etki eden olumlu/olumsuz oOzellikler irdelenmis ve indirgeme vyapilarak birim dederlerinin
10.000,-TL ile 20.000,-TL arasinda degdistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Uzerinde
yer alan ofislerin 1-10 kat arasinda Atasehir Belediyesi yonline bakanlar binadaki en disuk
serefiyeye sahip olup, 10 kat Gzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzaral ofisler ve son
katta yer alan teras katta kullanimi olan 105 badimsiz bolim binadaki en ylksek serefiyeye
sahiptir. Tasinmazlar ile ilgili cephe, yén ve manzara gibi ayrintilar rapor icerisinde 3-9-2
basligi altinda tablo seklinde verilmistir.

KIRALIK EMSALLER

EMSAL 1: REMAX ABC TICARI(VOLKAN BEY): 0530 824 00 11
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Office Atasehir igerisinde zemin kat
konumlu, 75 m2 ve bahge kullanim alanh dikkan hacminin aylhk 16.000,-TL bedel ile pazarlikli
kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

| BIRiM KiRA DEGER] |75 m2 1213,-TL/m%/ay |

EMSAL 2: REMAX ARMONI (EVRIM HANIM): 0532 224 77 20

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nida Kule Atasehir igerisinde konumlu, 200
m2 zemin kat, 200m?2 bodrum kat ve 100 m2 asma kat kullanim alanli diikkan hacminin aylik
40.000,-TL bedel ile pazarlikli kirahk oldugu bilgisi edinilmistir. Faydali alan hesabi zerinden

bodrum kat zemin katin 1/5 oraninda, asma kat 1/2 oraninda
hesaplanmistir.(2004+200/5+100/2=290)
\ BiRiM KiRA DEGERI 290 m?2 \ 137,-TL/m2/ay \

EMSAL 3: AREMAS(UMUT BEY): 0537 950 17 86

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nida Kule Atasehir icerisinde konumlu, 170
m2 zemin kat, 170m2 bodrum kat ve 100 m2 asma kat kullanim alanh dikkan hacminin aylk
52.000,-TL bedel ile pazarlikh kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Faydah alan hesabi (zerinden
bodrum kat zemin katin 1/5 oraninda, asma kat 1/2 oraninda
hesaplanmistir.(170+170/5+100/2=254)

BiRiM KiRA DEGERI 254 m2 \ 205,-TL/m?2/ay \
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EMSAL 4: HURYAP ATASEHIR (ILKER BEY): 0532 431 43 20
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian igerisinde konumlu, 250 m2
Zemin kat ve bahge kullanim alanli dikkan hacminin aylik 38.000,-TL bedel ile pazarhkh kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile
kiralanabilecegi dislunilmektedir.

BiRiM KiRA DEGERI 250 m2 | 152,-TL/m?2?/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 250 m?2 136,80-TL/m2/ay

EMSAL 5: REMAX ABC TICARI(VOLKAN BEY): 0530 824 00 11

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde konumlu, 160 m2
Zemin kat ve 175m=2 kapatilabilir bahge kullanim alanl dikkan hacminin aylik 45.000,-TL bedel
ile pazarhkh kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Faydal alan hesabi (zerinden bahge zemin katin
1/2 oraninda hesaplanmistir.(160+175/2=247)

\ BiRiM KiRA DEGERI 247 m2 \ 182,-TL/m?2/ay \

EMSAL 6: HURYAP ATASEHIR(ILKER BEY): 0532 431 43 20
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde konumlu, 250 m2
zemin kat ve bahce kullanim alanli diikkan hacminin aylik 39.000,-TL bedel ile pazarhkh kiralk
oldudu bilgisi edinilmistir.

\BiRiM KiRA DEGERI \250 m?2 ] 156,-TL/m?2/ay \

EMSAL 7: KW DORUK ATASEHIR(HASAN BEY): 0533 332 76 12

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Sheraton Otel girisinde konumlu,
130 m2 zemin kat kullanim alanh dikkan hacminin aylik 20.000,-TL bedel ile pazarhkli kiralk
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile
kiralanabilecegi disinilmektedir.

BiRiM KiRA DEGERI \ 130 m2 ] 138,-TL/m?2/ay \

EMSAL 8: HC LOBBY GAYRIMENKUL (HULYA HANIM): 0555 985 89 87
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Uphill Towers icerisinde konumlu,
2+1 odali 112 m2 alanh bliro hacminin aylik 3.050,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI \ 112 m2 27,23 TL/m2/ay \

EMSAL 9: METROPOL 5 (PINAR HANIM): 0549 558 55 55
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Grand Towers igerisinde konumlu,
2+1 odali 161 m?2 alanh bliro hacminin aylik 4.600,-TL bedel ile pazarlikl kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiM KiRA DEGERI \ 161 m? 28,57 TL/m2/ay \

EMSAL 10: ACARKENT REALTY WEST (ERDEM BEY): 0532 790 53 70
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Sarphan Finans Park igerisinde konumlu, 1+0
odal 155 m2 alanli bliro hacminin aylk 6.500,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

\ BiRiM KiRA DEGERI \ 155 m?2 41,94 TL/m?2/ay ]

EMSAL 11: REMAX METROPOL (DENIZ BEY): 0532 355 62 01
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Grand Tower igerisinde konumlu, 1+1
odali 77 m?2 alanli bliro hacminin aylik 2.000,-TL bedel ile pazarhikh kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.
BiRiM KiRA DEGERI \77 m?2 25,97 TL/m?2/ay \
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EMSAL 12: REMAX METROPOL (DENIz BEY): 0532 355 62 01
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Grand Tower icerisinde konumlu, 2+1
odali 160 m2 alanli bliro hacminin aylik 4.650,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.

\ BiRiM KiRA DEGERI \ 160 m2 \ 29,06 TL/m2/ay \

EMSAL 13: PLATIN ATASEHIR GAYRIMENKUL(GAZEZ BEY): 0533 573 53 73
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Meridian Grand Tower icerisinde konumlu,
3+1 odal 200 m2 alanl biro hacminin aylik 6.300,-TL bedel ile pazarlkl kiralik oldugu bilgisi
edinilmigtir.

BiRiM KiRA DEGERI \200 m?2 |31,50 TL/m2/ay \

EMSAL 14: ARTI EMLAK OFISI(ORHAN BEY): 0532 275 33 87
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Deluxia Suites igerisinde konumlu, 1+0 odali
38 m2 alanli biiro hacminin aylik 1.650,-TL bedel ile pazarlikh kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

\ BiRiM KiRA DEGERI \ 38 m2 !43,42 TL/m2/ay

Yukarida satilik emsaller béliminde verilen aciklamalar sakli kalmak kaydi ile bdlgede
markali projelerde yer alan dikkanlar ile ofislerin kiralari incelendiginde; bélgede yer alan
normal kat ofis vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle manzara kabiliyetleri
gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler irdelenmis ve indirgeme yapilarak birim
dederlerinin 20 - 45.- TL/m2/ay, dikkan vasifli tasinmazlarda ise bu rakamlarin 135 - 215.-
TL/m?2/ay arasinda degistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan ofislerin
1-10 kat arasinda Atasehir Belediyesi yoniine bakanlar binadaki en dislik serefiyeye sahip
olup, 10 kat UGzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzarali ofisler ve son katta yer alan
teras katta kullanimi olan 105 badimsiz bolim binadaki en ylksek serefiyeye sahiptir.
Tasinmazlar ile ilgili cephe, yon ve manzara gibi ayrintilar yukarida da belirtildigi Uzere rapor
icerisinde 3-9-2 bashgi altinda tablo seklinde verilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

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

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mUmkin, 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 dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,
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- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami dizeyde verimli olmaldir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullanimmin “Ticari Kule Bina” oldugu
distntlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deger yaklagim yoéntemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “*Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirihr. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki 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; gétiirli bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o&zellikleri itibari ile gelistirilecedi
dustnilerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buginki degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnk( yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yobnelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarni ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar 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 tagsinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlarin bulundudgu bélgede markall
projelerde yer alan satisa sunulmus zemin kat dikkanlara ve normal kat ofislere yer
verilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda bélgede yer alan zemin kat duikkan vasifl
tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlar, 6zellikle yaya ve arag trafigi agisindan cepheli
olduklari sokagin yogunlugu, 6n bahge kullanim alani gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz
ozellikler irdelenmis ve indirgeme vyapilarak birim dederlerinin 20.000,-TL ile 40.000,-TL
arasinda dedistigi kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 1. Bodrum kat
1,2,3,4 ve 5 bagimsiz bolim numarali tasinmazlar Sebboy Sokada cepheli olup, cepheli
olduklari sokak yaya ve arag 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 gorinirligd bulunmaktadir.
Zemin kat 6, 7 ve 8 no.lu dikkanlar 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 bélgede yer alan normal kat ofis
vasifli tagsinmazlarin konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle manzara kabiliyetleri gibi dederine
etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler irdelenmis ve indirgeme yapilarak birim degerlerinin 100,-
TL ile 20.000,-TL arasinda dedistigi kanaatine variimistir. Ana gayrimenkul (zerinde yer alan
ofislerin 1-10 kat arasinda Atasehir belediyesi yéniine bakanlar binadaki en dlisik 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 badimsiz bolim binadaki en yliksek serefiye sahiptir.
Tasinmazlar ile ilgili cephe, yon ve manzara gibi ayrintilar rapor igerisinde 3-9-2 bashgi altinda
tablo seklinde verilmistir.
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v T AL
Ozellikler
B?g'n':':z Nitelik Blok Kati ;‘;:::1";) vén cephe Manzara B'"m(i:;':";ege" Satis Degeri (TL/m?)

1 Dukkan B 1.Bodrum | 67.50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 30000 2025 000
2 Dikkan B 1.Bodrum | 26.50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 29 000 768 500
3 Dukkan B 1. Bodrum 55.25 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 29000 1602 250
4 Dukkan B 1. Bodrum 51.85 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 29 000 1503 650
5 Dukkan B 1. Bodrum 56.96 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. - 29000 1651 840

Otopark Alani 1489.00 - - - 3100 4615900
6 Dukkan B 1.Bodrum | 38.00 |Guney Dogu |Kizil Begonya Sk. - 27 000 1026 000

Otopark Alani 771.00 - - - 3100 2390100
7 Dukkan B 1.Bodrum | 55.23 |Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 27 000 1491210
8 Dukkan B 1.Bodrum | 51.81 |Glney Dogu |Kizil Begonya Sk. - 27 000 1398 870
9 Dukkan B Zemin 135.24 [Gliney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 28 000 3786720
10 Dukkan B Zemin 142.80 [Gliney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 28 000 3998 400
11 Dukkan B Zemin 98.28 |Guney Dogu [ Kizil Begonya Sk. - 28 000 2751840
12 Dukkan B Zemin 217.00 |Guney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 28 000 6076 000
13 Dukkan B Zemin 213.00 |Guney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 29 000 6177 000
14 Ofis B 1.Normal 135.00 Bati - Sehir 10250 1383750
15 Ofis B 1.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 10750 1451 250
16 Ofis B 1.Normal 135.00 Dogu - Sehir 10750 1451250
17 Ofis B 1.Normal 135.00 Guney - Sehir 10250 1383750
18 Ofis B 2.Normal 135.00 Bati - Sehir 10250 1383750
19 Ofis B 2.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 10750 1451250
20 Ofis B 2.Normal 135.00 Dogu - Sehir 10750 1451250
21 Ofis B 2.Normal 135.00 Guney - Sehir 10250 1383750
22 Ofis B 3.Normal 135.00 Bati - Sehir 10250 1383750
23 Ofis B 3.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 10750 1451250
24 Ofis B 3.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 10750 1451 250
25 Ofis B 3.Normal | 135.00 Giiney - Sehir 10 250 1383 750
26 Ofis B 4.Normal [ 135.00 Bati - Sehir 10250 1383750
27 Ofis B 4.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 10750 1451 250
28 Ofis B 4.Normal 135.00 Dogu - Sehir 10750 1451 250
29 Ofis B 4.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383750
30 Ofis B 5.Normal | 135.00 Bati - Sehir 10 250 1383 750
31 Ofis B 5.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 10 750 1451 250
32 Ofis B 5.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 10750 1451 250
33 Ofis B 5.Normal [ 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383 750
34 Ofis B 6.Normal [ 135.00 Bati - Sehir 10 250 1383 750
35 Ofis B 6.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 11350 1532 250
36 Ofis B 6.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 11350 1532 250
37 Ofis B 6.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383 750
38 Ofis B 7.Normal | 135.00 Bati - Sehir 10 250 1383 750
39 Ofis B 7.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 11350 1532 250
40 Ofis B 7.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 11350 1532 250
41 Ofis B 7.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383 750
42 Ofis B 8.Normal | 135.00 Bati - Sehir 10 250 1383 750
43 Ofis B 8.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 11350 1532 250
a4 Ofis B 8.Normal | 135.00 Dogu - Sehir 11350 1532 250
45 Ofis B 8.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383 750
46 Ofis B 9.Normal | 135.00 Bati - Sehir 10 250 1383 750
47 Ofis B 9.Normal | 135.00 Kuzey - Sehir 11350 1532 250
48 Ofis B 9.Normal 135.00 Dogu - Sehir 11350 1532250
49 Ofis B 9.Normal | 135.00 Gliney - Sehir 10 250 1383 750
50 Ofis B 10.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 10 250 1383 750
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51 Ofis B 10.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11350 1532250
52 Ofis B 10.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11350 1532250
53 Ofis B 10.Normal | 135.00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 10250 1383 750
54 Ofis B 11. Normal| 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
55 Ofis B 11. Normal| 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
56 Ofis B 11. Normal| 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
57 Ofis B 11. Normal| 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
58 Ofis B 12. Normal| 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
59 Ofis B 12. Normal| 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
60 Ofis B 12. Normal| 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
61 Ofis B 12. Normal| 135.00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
62 Ofis B 13. Normal| 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
63 Ofis B 13. Normal| 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
64 Ofis B 13. Normal| 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
65 Ofis B 13. Normal| 135.00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
66 Ofis B 14.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
67 Ofis B 14.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
68 Ofis B 14.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
69 Ofis B 14.Normal | 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
70 Ofis B 15.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
71 Ofis B 15.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
72 Ofis B 15.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 11 850 1599 750
73 Ofis B 15.Normal | 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
74 Ofis B 16.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
75 Ofis B 16.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
76 Ofis B 16.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
77 Ofis B 16.Normal | 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
78 Ofis B 17.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
79 Ofis B 17.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
80 Ofis B 17.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
81 Ofis B 17.Normal | 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
82 Ofis B 18.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
83 Ofis B 18.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
84 Ofis B 18.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
85 Ofis B 18.Normal | 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
86 Ofis B 19.Normal | 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
87 Ofis B 19.Normal | 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
88 Ofis B 19.Normal | 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
89 Ofis B 19.Normal | 135.00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
90 Ofis B 20.Normal [ 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
91 Ofis B 20.Normal [ 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
92 Ofis B 20.Normal [ 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 12 350 1667 250
93 Ofis B 20.Normal [ 135.00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 12 850 1734750
94 Ofis B 21.Normal [ 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1876 500
95 Ofis B 21.Normal [ 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13 400 1809 000
96 Ofis B 21.Normal [ 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13 400 1809 000
97 Ofis B 21.Normal [ 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1876 500
98 Ofis B 22.Normal [ 135.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1876 500
99 Ofis B 22.Normal [ 135.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13 400 1809 000
100 Ofis B 22.Normal [ 135.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13 400 1809 000
101 Ofis B 22.Normal [ 135.00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1876 500
102 Ofis B 23.Normal [ 105.00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 14 400 1512 000
103 Ofis B 23.Normal [ 105.00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1459 500
104 Ofis B 23.Normal [ 105.00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 13 900 1459 500
Teras
105 Katta B 23.Normal [ 125.00 -
Odasi
Olan Ofis Glney Kismi Deniz-Sehir 16 000 2 000 000
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)| 15 789.42 Ortalama Birim Fiat TL/m? 11820 TL TOPLAM DEGER| 186 636 280
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

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

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde lzerinde yer alan binalarda konumlu diikkan ve
ofislerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina igindeki katlari, kattaki konumlari,
cepheleri, yonleri, manzara durumlan gibi 06zellikler irdelenmis ve gserefiye dizeltmeleri
yapilarak birim kira dederleri hesaplanmistir. Ana gayrimenkul Uzerinde yer alan dikkanlarda
birim kira dederinin cephe ve reklam kabiliyetine gore degisiklik gosterdigi ve aylik kira
bedellerinin ortalama 160-210,-TL/m2/ay ve ofis nitelikli tasinmazlarin aylk kira bedellerinin
de ortalama 60-110,-TL/m2-ay olabilecedi kanaatine varilmistir. Bolgede yapilan incelemelerde

kapitalizasyon orani %7 olarak belirlenmistir.
Gelir Yontemi

=

o

@

Bagimsiz Toplam Alan Birim Kira Avylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri S Tasinmazin Degeri
Botim No| Nitelik | Blok Kati ° (m2) Degeri (TL/m?) Y (L) " (TL) " = : (L) "

g
1 Dukkan B 1. Bodrum 67,50 190 12.825 153.900 7,0% 2.198.571
2 Dukkan B 1. Bodrum 26,50 190 5.035 60.420 7,0% 863.143
3 Dukkan B 1. Bodrum 55,25 190 10.498 125.970 7,0% 1.799.571
4 Dukkan B 1. Bodrum 51,85 190 9.852 118.218 7,0% 1.688.829
5 Dikkan B 1. Bodrum 56,96 190 10.822 129.869 7,0% 1.855.269
5 Otopark Alani 1489,00 20 29.780 357.360 7,0% 5.105.143
6 Dikkan | B | 1. Bodrum 38,00 160 6.080 72.960 7,0% 1.042.286
6 Otopark Alani 771,00 20 15.420 185.040 7,0% 2.643.429
7 Dikkan B 1. Bodrum 55,23 160 8.837 106.042 7,0% 1.514.880
8 Dukkan B 1. Bodrum 51,81 160 8.290 99.475 7,0% 1.421.074
9 Dukkan B Zemin 135,24 165 22.315 267.775 7,0% 3.825.360
10 Dikkan B Zemin 142,80 165 23.562 282.744 7,0% 4.039.200
11 Dukkan B Zemin 98,28 165 16.216 194.594 7,0% 2.779.920
12 Dikkan B Zemin 217,00 165 35.805 429.660 7,0% 6.138.000
13 Dukkan B Zemin 213,00 165 35.145 421.740 7,0% 6.024.857
14 Ofis B 1.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
15 Ofis B 1.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
16 Ofis B 1.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
17 Ofis B 1.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
18 Ofis B 2.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
19 Ofis B 2.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
20 Ofis B 2.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
21 Ofis B 2.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
22 Ofis B 3.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
23 Ofis B 3.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
24 Ofis B 3.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
25 Ofis B 3.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
26 Ofis B 4.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
27 Ofis B 4.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
28 Ofis B 4.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
29 Ofis B 4.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
30 Ofis B 5.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
31 Ofis B 5.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
32 Ofis B 5.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
33 Ofis B 5.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
34 Ofis B 6.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
35 Ofis B 6.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
36 Ofis B 6.Normal 135,00 65 8.775 105.300 7,0% 1.504.286
37 Ofis B 6.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
38 Ofis B 7.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
39 Ofis B 7.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
40 Ofis B 7.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
41 Ofis B 7.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
42 Ofis B 8.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
43 Ofis B 8.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
44 Ofis B 8.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
45 Ofis B 8.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
46 Ofis B 9.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
a7 Ofis B 9.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
48 Ofis B 9.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
49 Ofis B 9.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
50 Ofis B 10.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571

-38 -



&

7

AARTIBI

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

D

51 Ofis B |10.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
52 Ofis B |10.Normal 135,00 70 9.450 113.400 7,0% 1.620.000
53 Ofis B |10.Normal 135,00 60 8.100 97.200 7,0% 1.388.571
54 Ofis B |11.Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
55 Ofis B |11.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
56 Ofis B |11.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
57 Ofis B |11.Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
58 Ofis B [12. Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
59 Ofis B |12.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
60 Ofis B |12.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
61 Ofis B |12.Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
62 Ofis B |13.Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
63 Ofis B [13.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
64 Ofis B |13.Normal| 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
65 Ofis B |13.Normal| 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
66 Ofis B |14.Normal 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
67 Ofis B |14.Normal 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
68 Ofis B |14.Normal 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
69 Ofis B |14.Normal 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
70 Ofis B | 15.Normal 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
71 Ofis B | 15.Normal 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
72 Ofis B | 15.Normal 135,00 80 10.800 129.600 7,0% 1.851.429
73 Ofis B |15.Normal 135,00 85 11.475 137.700 7,0% 1.967.143
74 Ofis B |16.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
75 Ofis B |16.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
76 Ofis B |16.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
77 Ofis B |16.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
78 Ofis B |17.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
79 Ofis B |17.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
80 Ofis B |17.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
81 Ofis B |17.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
82 Ofis B |18.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
83 Ofis B |18.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
84 Ofis B |18.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
85 Ofis B |18.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
86 Ofis B |19.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
87 Ofis B |19.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
88 Ofis B |19.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
89 Ofis B |19.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
90 Ofis B | 20.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
91 Ofis B |20.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
92 Ofis B |20.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
93 Ofis B |20.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
94 Ofis B |21.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
95 Ofis B |21.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
96 Ofis B |21.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
97 Ofis B |21.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
98 Ofis B |22.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
99 Ofis B |22.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
100 Ofis B |22.Normal 135,00 88 11.880 142.560 7,0% 2.036.571
101 Ofis B |22.Normal 135,00 92 12.420 149.040 7,0% 2.129.143
102 Ofis B |23.Normal 105,00 100 10.500 126.000 7,0% 1.800.000
103 Ofis B |23.Normal 105,00 92 9.660 115.920 7,0% 1.656.000
104 Ofis B |23.Normal 105,00 92 9.660 115.920 7,0% 1.656.000
Teras
Katta
105 il B |23.Normal 125,00 100 12.500 150.000 7,0% 2.142.857
Olan Ofis
TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m?) 15789,42 AYLIKKIRA 1.198.651 14.383.807 TO'M)LAM 205.482.960
TUTARI DEGER
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\ 5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi \

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olmalari nedeniyle “Maliyet Analizi Yéntemi”
kullanilmamistir.

\ 5-3-2-4 Gelistirme Yéntemine 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 \
Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar
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, mlsterek veya bdlinmus bir kullanim bulunmamaktadir.

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan
Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
Indirgeme Yoéntemi 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 yéntem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giinimiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV | 186.636.280,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER 205.482.960,-TL
(KDV HARIC)

196.059.620,-TL
~196.000.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI 1.198.651,-TL
(KDV HARIC) ~1.200.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC)

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 bulundudu, 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 Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi 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 portféyline “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 bir dederleme raporu
bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul 1li, Atasehir ilgesi,
Kliglkbakkalkdy Mahallesi, 3332 ada, 24 parselde kayith “Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli
tasinmaz Gzerinde yer alan 105 adet bagimsiz bolimun nitelikleri, kullanim amaclar, konumu,
yasl, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlar, cepheleri, manzara kabiliyetleri, gliinimiz ekonomik
kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz éniinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Dederinin;
196.000.000,-TL (YUZDOKSANALTIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin;
231.280.000,-TL (IKiYUzOTUZBiRMILYONIKiYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dedgerinin;
1.200.000,-TL (BIRMiLYONIKiYUZBINTURKLIRASI)

KDV Dabhil Aylik Kira Degerinin;
1.416.000,-TL (BIRMiLYONDORTYUZONALTIBINTURKLIRASI)

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederi:
Dederleme konusu tasinmazlarin olusturdugu B Blogun yapi kullanma izin belgesindeki

insaat alanina gore sigortaya esas dederi 41.737.713,- TL olarak hesaplanmistir.
31.619,48 m2 x 1.320.- TL/m?2 = 41.737.713,-TL

Sigortaya esas deder; tasinmazin toplam kapali alani ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 5-A
Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti (1.320 TL/m?2) esas alinarak hesaplanmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL - Satis; 1 USD: 3,5198-TL, 1 EURO: 3,6777-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

A ARTIBIiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FiRMA
YONETicCisi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Madur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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