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HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde, cesitli saat araliginda musteri tarafindan Tapu ve Kadastro
Genel Mudirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme
konusu tasinmazlarin tapu kayitlar tzerinde;

Tamami Uzerinde Misterek olarak;

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

Beyan: (AT lzeri) Yonetim Plani:24/08/2011 (26/08/2011 tarih, 15258 yevmiye)
Beyan: (AT (zeri) Tasinmazin Milkiyeti KM ne c¢evrilmistir.(13.06.2012 tarih,
10977 yevmiye)

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

Ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 150000000,00 TL bedelli yillik %36
dedisken faizli 1. Dereceden F.B.K vadeli misterek ipotek kaydi (28.03.2012 tarih,
5601 yevmiye).

Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi II[-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 Midarlaginin 16.11.2018 tarih, 99148768-
115.02.01.03-E.6361/27612 sayll ve “Imar Durumu Hk.” konulu yazisina
istinaden  tasinmazlarin konumlandigi parsel; "14.08.2009-02.10.2009-
21.04.2010-30.10.2012 tasdik tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bati Boélgesi
1/1000 6lgekli Revizyon Imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Parselin dogusunda
yer alan yol, otopark ve park alanina ait 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani
tadilatinda; H: Serbest irtifali, Belediye Hizmet Alaninda kalmakta olup, Plan
notuna istinaden Avan projeye goére uygulama yapilacak, toplam insaat alanin
%50 sini gecmeyecek sekilde ticaret ve hizmet birimleri yer alabilecek ve bina
taban oturumu Avan Proje ile belirlenecedi belirtilmistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélimler icin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 235.512.000,-TL
(ikiYUZOTUZBESMILYONBESYUZONIKiBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 1.415.000,-TL
(BIRMILYONDORTYUZONBESTURKLIRASI)
16.980.000,-TL
(ONALTIMILYONDOKUZYUZSEKSENTURKLIRASI)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI:

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

M. Oguzhan Kaya (SPK Lisans No: 410038)
Mehmet Yasar (SPK Lisans NO: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

Sezai Ermek (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mudlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedgildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlirti konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Sermaye Piyasasi [(urulunun talebine istinaden sirketimiz tarafindan 15.04.2019
tarihinde 2018-HALKGYO-14-REVIZE rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar ‘

25.12.2018 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Miicahit Oguzhan KAYA (SPK
Lisans No0:410038) ve Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans No0:402492)
tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin
bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Sezai ERMEK (SPK
Lisans No0:400337) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK
Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi \

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Micahit Oguzhan Kaya ve Mehmet
Yasar tarafindan gayrimenkul mahallinde 25.12.2018 tarihinde yapilan calismalara istinaden
27.12.2018 tarihinde tanzim edilen rapor lzerinden 15.04.2019 tarihinde revize edilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi ‘

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukiamlaltklerini belirleyen 23.01.2018 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
sayill kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri

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

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
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2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

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

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki 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.

- GayrimenkullUn satisi icin acik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet haklari tam miulkiyet haklandir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gercgeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler?!

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

1 fstanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-6 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

P

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

Ginumizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye’'nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyuklik acgisindan diinyada 34., nifus acisindan -belediye
sinirlari géz 6nline alinarak yapilan siralamaya gore- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

o

AN AT Kocaeq

0 KR 0GP0

Cografik ve Topografik Yapi

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

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri

g6rulmektedir. Hava sicaklklar ve yadis ortalamalan dlzensiz; bitki 6rtisli dengesizdir.

Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.

Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda goérilen adag tirlerinin dagihmi dizensizdir.
-7-



AARTIBI

GAYRIMENKUL DE RLEME A.S.

Istanbul'un en énemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizdlcimua 240.960 hektar agaghkli; 294.299 hektar da aciklik
olmak Ulzere toplam 535.259 hektardir.

Dodal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bolgelerde psédomaki olusumlari
godzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim o6zellikleri nedeniyle olagandan ¢cok daha boylu ve girdir. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin O6ngorllen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans ddénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biyimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli blylimesi g6z 6niine alinarak yapildigi
one surilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolaylr konutlasma, genellikle sehir disina
dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katl ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida aligveris merkezi bulunmaktadir. Tarkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylzyihn ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla birgok alisveris merkezi

ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler lice Niifus lice Niifus
bélgenin degisiminde etkili olmustur. Yakada, -
son yillarda gergeklesen nifus biylmesinin en 507

blylUk faktdri.'l_ Anadolu'dan gelen gd¢ olmustur. Kagdhane

Glndmiuzde, Istanbul nidfusunun %66'sI Avrupa Kartal

Yakasi'na yerlesmistir. £

Demografik Yapi ELE 36 59151
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Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Nufus Em1|H+1 56 — 34:?55

Kayit Sistemi'ne gére 14.804.116 Kkisi olarak E'j]_

saptanmistir. Istanbul’un yizélgimi 5.461 km?2
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yogunlugun en fazla oldudu ilge, 42.644 kisi ile Giingéren ilegesidir. Ilde yillik nifus artis orani
% 1,00 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle
bulunmaktadir.

Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca yilizde 14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithdir. Ikamet
edenlerin nifusa kayith olduklan illere gére yapilan siralamada Sivas 758.208 (%)5,21),
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 (%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat
473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

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

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

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

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

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

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biliyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektdrii ilke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
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yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektdérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyillarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlrld tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim gbéstermesi nedeniyle glinimulzde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca Uretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiigiik bir yere sahip olup, gecmiste urettigi az miktarda tarimsal
drinle, kendi gereksiniminin bir boliminG karsilayabiliyorken; glnimiizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulagsmistir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklar baliklari Istanbul'da
piyasaya slUrmeleri nedeniyle, balikcihdin hayvancilik alanindaki pay! oldukca yuksektir.
Hayvancilik sektdriyle sehrin glnlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedi§i icin, Urettigi miktarin cok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekciligi de
yapilmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, gimus ve
bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek
diizeydedir. istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde goérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilar insaat
sektérinden gelen ylksek talep sonucunda bugin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yUrutilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlarin  buyuk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak icin yararlanilmis ancak son yillarda dodgalgazin
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yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimua glinimiizde bozuk ormanlara dénidsmistar.

Turizm

Binlerce vyildir, dedisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cgesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkUnddr.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi degerlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultir-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tim bu ydnleriyle Istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

2017 yihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki yiizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranlilar:%8.0, Suudi Arabistanhlar:%5.9, Iraklilar:%?5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%2.5, Hollandalilar:%2.3, Azerbeycanhlar:%2.0 oldugu gérilmektedir.?

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

2 fstanbul Il Kiltiir ve Turizm Miidrli¢i resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiltiir ve Turizm Miidiirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
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2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZiYARETCI GRAFIGI

Yukaridaki grafikte gérildigi lizere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

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

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi blylik merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirlan havalimani bulunmaktadir. Istanbul'da yurtigi ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya sahiptir.
Tuarkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyik Istanbul Otogar (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bdlgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.
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Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gerceklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati sirmektedir. IETT,
5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollar gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisi ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képrilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.
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Atasehir Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler*

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

1999 yilinda yasanan Marmara Depremi'nden sonra Bagdat Caddesi ve cevresinde yasayan ve
glavenli olmayan binalarda oturduklarini disiinen orta-Ust gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatagi-Atasehir bolgesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar. 2000'li yillarda
bélge TOKI'ye devredilmis olup, TOKI 2002 yilindan sonra O-2 Otoyolu'nun bati tarafinda kalan
2.800 donumliik alani gesitli insaat sirketlerinin uygulamasina devretmistir. insaat sirketlerinin
Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolay! konut ve ofis projelerini bu bdlgede
gercgeklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir. Varyap Meridian, Uphill Court gibi
yapilar ile 2012 yilinda kurulan Ulker Sports Arena Bati Atasehir'de yer almaktadir.

Atasehir sinirlar icerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve Carrefour
gibi bircok alisveris merkezini barindirmaktadir. Atasehir'de Atasehir bulvarn boyunca birgok
kafe, restoran, banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir. Halk arasinda "Erenkdy
Gumruagu" olarak bilinen Erenkéy GUmrik Mudirliga Dudullu Caddesi Gzerinde 328.960 m?2
alan Gzerinde yer almaktadir. Halen faaliyetine devam eden Muduarligin bir adet tasfiye
ambari, ¢ adet kacak esya ambari, iki adet gecici depolama yeri ve yaklasik 90.000 m2'lik TIR
parki mevcuttur. Ayrica ilge sinirlarinda meyve-sebze hali yer almaktadir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tlketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6nceki aya gére %1,44 disls, bir énceki yilin Aralik ayina goére %20,79, bir dnceki
yilin ayni ayina gére %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gergeklesti. Aylik
en ylksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplari itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglkta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titinde %0,17 artis gercgeklesti. Aylik en fazla disuls
gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %?2,85, edlence ve kiltirde %2,08, gesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 dlsls gerceklesti.

4 Atasehir ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dénceki yilin
ayni ayina gore cgesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolslz icecekler %?25,66, konut
%24,76 ve edlence ve kultlr %21,18 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplardir.
Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéri)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge iginde, bir énceki yilin Aralik ayina
gore en yuksek artis %23,59 ile TRA2 (Agn, Kars, Igdir, Ardahan) bdélgesinde, bir 6nceki yilin
ayni ayina gore en ylksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara goére en yuksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bolgesinde gerceklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dlslis gergeklesti.

Yillik degisim
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Tiiketici fiyat endeksi degigim oranlari, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim2018  Kasim 2017
Bir dnceki aya gdre degigim orani -144 149
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degigim orani 20,79 11,16
Bir dnceki yilin ayni ayina gore dedigim oran 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplarnina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlar, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Birdnceki On iki ayhk
Bir dnceki yilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayinagdre ayina gore gore

grubu  dedisim degisim degisim dedgisim
Ana harcama gruplar adirhiklan  orani (%) orani (%) orani (%) orani (%) Endeks
Tiirkiye 100,00 1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0,74 23,78 25,66 17,01 449,80
Alkollt icecekler ve tatiin 514 0,17 223 223 149 604,56
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev egyasl 7,66 -2,85 31,19 3273 2208 339,32
Saglk 2,64 057 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulagtirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 38879
Haberlegsme 3,91 -0,60 974 9,56 389 14790
Eglence ve klltdr 3,39 -2,08 2116 21,18 11,91 270,31
Egitim 2,67 0,02 10,17 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 727 0,41 19,44 20,01 1441 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27,81 27,87 18,53 503,21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt igi Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir édnceki aya gore %2,53 disus, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %38,54 ve on iki aylik ortalamalara goére %?25,52 artis
gosterdi.

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gére dedisim orani -2,53 2,02
Bir dinceki yilin Aralik ayina géire dedjisim 36,68 1391
Bir dinceki yilin ayni ayina géire degigim 38,54 17,30
Oniki ayhk ortalamalara géire degisim 25,52 15,38
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Yurt ici Uretici fiyat endeksi, bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim
2018 [2003=100]
(%)

45,01
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Sanayinin dort sektérinin bir 6nceki aya gore dedisimleri; madencilik ve tas ocakgilig
sektorinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dlsuls, elektrik, gaz Uretim ve dagitimi
sektérinde %2,35 ve su sektoériinde %1,25 artis olarak gercgeklesti.

Yurt igi iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Birdnceki Bir dnceki Oniki ayhk

Aylik yiinAralik  yiinayni ayina  ortalamalara

dedisim ayinagore  gorededisim gdre dedisim

Sektdrler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligl 531,93 -1,80 2747 29,91 22,94
Imalat 42942 -3,09 33,18 3497 2547
Elektrik, gaz 40043 235 91,23 94 41 2852
Sutemini 331,46 1,25 927 957 712

Aylik en fazla dislUs kok ve rafine petrol Grinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gore en
fazla dlslis; %15,49 ile kok ve rafine petrol Urlnleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsilik tatln UGrinleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, igecekler %1,78 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektorler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla disls ara malinda gerceklesti Ana sanayi gruplan
siniflamasina gére 2018 yii Kasim ayinda aylik en fazla disls %3,56 ile ara malinda
gercgeklesti.
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Yurt ici Uiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018

[2003=100]
Bir dnceki Bir énceki Oniki ayhk
yilin Aralik yiinayni  ortalamalara
Aylik ayina gore ayinagdre gore degisim
Anasanayi gruplari Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 29,93
Dayanikli tiketim mali 29908 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiztiketim mali 338,96 -1.01 26,11 26,77 14 62
Enerji 638,18 -2,12 7250 75.61 36,53
Sermaye mall 369 .41 -2,97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil
ayinda bir 6nceki aya gore %5,88, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir 6nceki aya
godre malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina goére

malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]

(%)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi,
aya gobre %6,17, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %?38,06 artti.

01 02 03 04 05 06 07 08 0 10 11 12

T

—— e

bir onceki

Bir onceki aya gbére malzeme

endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme

endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.
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Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina digi yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %4,97, bir édnceki yilin ayni ayina gére %45 artti. Bir
onceki aya gére malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir dnceki yilin
ayni ayina goére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018

[2015=100]
(%)
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
avagodre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedgisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaat Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 438,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina dis! Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatt  pajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 17,77
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Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizolgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gbére bina sayisi %41.4,
yUzolcimi %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eylll aylan toplaminda; Yapilarin toplam ylzoélgimi 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en yltksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslari binalar izledi. Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 84,3 milyon
m?2 ile en blyuk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yap! kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
O6zel sektdr, 39 bin 262’si devlet sektdrli ve 4 bin 947’'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam ylizélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul’u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. YUzdlcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
Y(z6lcOm( (m?) 105 881 806 235599 349 147 570 276 -55.1 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar: verileri revize edimigtir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizélgimu %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gére bina
sayisl %3,7, yluzolgimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisl %3,8 artti. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eylul aylan toplaminda; Yapilarin toplam yUzdlgimu 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére 87,5 milyon m2 ile en
yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi sahipligine goére 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile
en bliyik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektdéri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektdr, 48 bin 209'u devlet sektdrii ve 9 bin 465’i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam ylzélgiimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan iller
sirastyla Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu. Daire sayilarina gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.
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Yapi1 kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 2018 2017
Bina sayis 85832 82763 76 874 3.7 7.7
Y0zolgima (m?) 115 489 086 113710220 101 941 641 16 115
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verileri revize edilmistir,

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tarkiye’de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Turkiye genelinde konut satiglarn
2018 Ekim ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére Istanbul’'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%5,1 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkéri
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satiglari bir édnceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payl %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satiglarda istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satislar Tlrkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 6 886 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gére konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gére konut satisi, Ekim 2018
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Konut satiglarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislari icinde
ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satiglari icinde ikinci el satislarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglar bir édnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslar Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislar iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satiglarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payir %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektdrinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi,
2018 yih Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 arttl.

Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinlmis sanayi ciro endeksi ise bir 6nceki aya goére %5,4 arttl.
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi,
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %3,5 artti.
insaat ciro endeksi ise bir 6énceki aya gbére %3,2 azaldi.

Insaat
2018 yili Eyldl

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
Ticaret sektdriinde ciro %26,2 artti

Takvim etkilerinden arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylul ayinda bir 6énceki yilin ayni

ayina goére %?26,2 artti.
aya gore

onceki

artti.

%2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

%0,1 azaldi.
arindirlmis hizmet ciro endeksi,

%37,1 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi ise bir

Hizmet sektodriinde ciro Takvim etkilerinden

2018 yili EylUl ayinda bir dénceki yilin ayni ayina gére %37,1

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis hizmet ciro endeksi ise bir 6énceki aya gore

Takvim etkilerinden

Mevsim ve takvim

Anndinimanis anndinimig etkilerinden arnindinimis

Yilhk Aylik

degisim degisim

Sektorler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 494 2152 54
ingaat 188,3 192,0 35 2017 -32
Ticaret 1839 1855 26,2 176,9 -0,1
Hizmet 205,0 2055 371 187,6 28
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SAYFA 118638
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PAFTA NO 1| G22A03A1A
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TAPU TARIHI 12.01.2012

YEVMIYE 780
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Bagimsiz . ; Arsa . -
B5lim No Nitelik Blok Kati Pay: Payda Cilt No | Sahife No
1 Dukkan B 1. Bodrum 22 8000 423 41830
2 Dukkan B 1. Bodrum 10 8000 423 41831
3 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41832
4 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41833
5 Dukkan B 1. Bodrum 20 8000 423 41834
6 Dukkan B 1. Bodrum 13 8000 423 41835
7 Dukkan B 1. Bodrum 19 8000 423 41836
8 Dukkan B 1. Bodrum 18 8000 423 41837
9 Dukkan B Zemin 53 8000 423 41838
10 Dukkan B Zemin 55 8000 423 41839
11 Dukkan B Zemin 38 8000 423 41840
12 Dukkan B Zemin 84 8000 423 41841
13 Dukkan B Zemin 83 8000 423 41842
14 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41843
15 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41844
16 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41845
17 Ofis B 1.Normal 38 8000 423 41846
18 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41847
19 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41848
20 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41849
21 Ofis B 2.Normal 38 8000 423 41850
22 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41851
23 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41852
24 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41853
25 Ofis B 3.Normal 38 8000 423 41854
26 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41855
27 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41856
28 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41857
29 Ofis B 4.Normal 38 8000 423 41858
30 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41859
31 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41860
32 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41861
33 Ofis B 5.Normal 38 8000 423 41862
34 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41863
35 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41864
36 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41865
37 Ofis B 6.Normal 38 8000 423 41866
38 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41867
39 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41868
40 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41869
41 Ofis B 7.Normal 38 8000 423 41870
42 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41871
43 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41872
44 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41873
45 Ofis B 8.Normal 38 8000 423 41874
46 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41875
47 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41876
48 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41877
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Bf“?_'ms'z Nitelik Blok Kati Arsa Payda | Cilt No | Sahife No
Bolum No Payi
19 Ofis B 9.Normal 38 8000 423 41878
50 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41879
51 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41880
52 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41881
53 Ofis B 10.Normal 38 8000 423 41882
54 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41883
55 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41884
56 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41885
57 Ofis B 11. Normal 38 8000 423 41886
58 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41887
59 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41388
60 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41889
61 Ofis B 12. Normal 38 8000 423 41890
62 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41891
63 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41892
64 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41893
65 Ofis B 13. Normal 38 8000 423 41894
66 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41895
67 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41896
63 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41897
69 Ofis B 14.Normal 38 8000 423 41898
70 Ofis B 15.Normal 38 8000 423 41899
71 Ofis B 15.Normal 38 8000 423 41900
72 Ofis B 15.Normal 38 8000 a24 41901
73 Ofis B 15.Normal 38 8000 a24 41902
74 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41903
75 Ofis B 16.Normal 38 8000 a24 41904
76 Ofis B 16.Normal 38 8000 a24 41905
77 Ofis B 16.Normal 38 8000 424 41906
78 Ofis B 17.Normal 38 8000 4249 41907
79 Ofis B 17.Normal 38 8000 a24 41908
S0 Ofis B 17.Normal 38 8000 a24 41909
81 Ofis B 17.Normal 38 8000 424 41910
82 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41911
83 Ofis B 18.Normal 38 8000 424 41912
84 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41913
85 Ofis B 18.Normal 38 8000 a24 41914
86 Ofis B 19.Normal 38 8000 424 41915
87 Ofis B 19.Normal 38 8000 a24 41916
38 Ofis B 19.Normal 38 82000 424 141917
89 Ofis B 19.Normal 38 8000 a24 41918
20 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41919
o1 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41920
o2 Ofis B 20.Normal 38 8000 424 41921
o3 Ofis B 20.Normal 38 8000 a24 41922
o4 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41923
o5 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41924
o6 Ofis B 21.Normal 38 8000 a24 41925
o7 Ofis B 21.Normal 38 8000 424 41926
os Ofis B 22_.Normal 38 8000 424 41927
29 Ofis B 22_Normal 38 8000 a24 41928
100 Ofis B 22_Normal 38 8000 a24 41929
101 Ofis B 22_Normal 38 S000 a24 41930
102 Ofis B 23.Normal 38 8000 a24 41931
103 Ofis B 23.Normal 38 8000 424 41932
104 Ofis B 23.Normal 38 8000 a24 41933
105 UCTER LSElas] (SRR B 23.Normal 38 8000 424 41934
Olan Ofis

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

27.12.2018 tarihinde, cgesitli saat araliginda misteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin
tapu kayitlari tzerinde;

Tamami Uzerinde Miisterek olarak;

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

Beyan: Tasinmazin Milkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih, 10977 yevmiye)

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

Beyan: (AT Uzeri) Tasinmazin Mllkiyeti KM ne gevrilmstir. (13.06.2012 tarih, 10977 yevmiye)
Irtifak: Diger irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 yilligina A ile gdsterilen

275,64m2 lik alanda irtifak hakki tesis edilmistir. Malik/Lehtar: Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.
(TEDAS) (13.06.2012 tarih, 10910 yevmiye)

Ipotek: TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine, 1. Derecede, 150.000.000,00 TL bedelle yillik
%36 dedisken faizli, FBK slreli, (28.03.2012 tarih ve 5601 yevmiye),

Eklenti Bilgileri: Her bb igin ayn eklenti bilgileri mevcut olup, eklerdeki takbislerde bilgiler
mevcuttur.

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

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 iginde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére "Betonarme Bina ve Arsasli” nitelikli ana tasinmaza iliskin resmi
kurum incelemeleri yapilmistir. Kat milkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

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

Imar Durumu '
Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurliganin 16.11.2018 tarih, 99148768-115.02.01.03-

E.6361/27612 sayili ve “Imar Durumu Hk.” konulu yazisina istinaden tasinmazlarin konumlandigi parsel;
“14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tasdik tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bati
Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir
Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin
Dogusunda Yer Alan Yol, Otopark ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
Tadilatinda; H: Serbest irtifali, ‘Belediye Hizmet Alani’'nda kalmakta olup, plan notuna istinaden
avan projeye gore uygulama yapilacak, toplam insaat alanin %50’sini gegmeyecek sekilde
‘ticaret ve hizmet birimleri’ yer alabilecek ve bina taban oturumu avan proje ile belirlenecektir.
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Mimari Proje

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

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligu arsivinde yapilan dosya incelemesinde;

> 5 bodrum + zemin + 14 normal kat olmak lizere toplam 20 kat ve 12.245 m2 ofis
(is yeri) binasi + 12.246,42 m?2 ortak alan olmak (zere toplam 24.491,42 m2 insaat
alani igin dizenlenmis 10.01.2011 tarih, 1-21/2 numarali “*Yeni Yapi Ruhsati”,

> 5 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak lzere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2
insaat alanli 92 adet ofis (is yeri), 1.066,00 m2 insaat alanli 13 adet dikkan,
19.620,26 m?2 ortak alan olmak Uzere toplam 31.619,48 m2 insaat alani igin
dizenlenmis 26.08.2011 8-52/1 no.lu “Tadilat Yapi Ruhsati”

> 5 bodrum + zemin + 23 normal kat olmak lzere toplam 29 kat, 10.933,22 m?2
insaat alanh 92 adet ofis (is yeri), 1.066,00 m2 insaat alanh 13 adet dukkan,
19.620,26 m?2 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 Izin Belgesi”
incelenmistir.

Yapi Denetim _
Atasehir Belediyesinde yapilan gorismelerde dederleme konu tasinmazin miulkiyeti; 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 tlrlG fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca Ustlenilmesi ve
mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir.

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamigtir.
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SPW ve BDON YETNILE

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

;}’»' ..

i TR
9.100680 D

Koordinatlari: 40.997585 K -

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

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

Degerleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasim alternatifli
olarak ve rahatlikla saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu bdlgeye ulasim OtobUs ile
Kadikdy'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 otobiis hattiyla,
Kozyatadl duragindan da 8K otobus hattiyla, Metrobis ile Uzuncayir duradindan Kadikoy-
Yenisahra minibUsleriyle, 16M ve 8M numarali otobislerle ya da Sogutlicesme duradindan 8A
numarall otobisle ve minibls ile yeni hizmete giren Taksim —Atasehir dolmuslarnyla, Kadikdy-
Yenisahra ve Uskiidar-Atasehir minibisleriyle de ulasim saglanmaktadir.
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Atasehir ilcesi,
Kliguk Bakkalkdy mahallesi, 3332 ada, 7.999,46 m2 alanh 24 parsel U(zerinde kayitl
“"Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli tasinmazdir. Ana gayrimenkul lzerinde A ve B blok
seklinde 2 adet kiitle bulunmaktadir. A blok Atasehir Belediyesi Hizmet Binasi olarak
kullanilmaktadir. Taginmazlarin bulundugu B blok 5 bodrum kat + zemin kat + 23 normal kat ve
cati kati olmak Gzere toplamda 29 kath olup; toplam insaat alani tapuda yer alan onayli mimari
projesi, tadilat ruhsati ve yapi kullanma izin belgelerine gére 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 dikkan, kule giris hol(,

1 - 22. normal katinda 4’er adet ofis, 2 adet kat bahgesi ve teknik bélim 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 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Binada yer alan yangin
cikis asansoérleri Atasehir Belediyesi ile ortak olarak parselin igine gikmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu B blok Uzerinde 4 adet asansor, 2 adet yangin
merdiveni ve 1 adet yangin asansori bulunmaktadir. Bina dis cephesi aliminyum kompozit
giydirme, giris kapilari 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 icerisinde isinma
dodalgaz vyakitlh kombi sistem ile saglanmaktadir. 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 alanlarn seramik kaplama,
kat holleri ve ortak alanlar genel olarak seramik kismen granit kaplama seklindedir. Binanin
zemin katinda yer alan giris bélimuinde zeminler ve duvarlar tavana kadar granit kaplama
tavanlar ise spot lambali asma tavan seklindedir Binanin normal katlarinda yer alan ofis
bélimlerinde tabanlar yukseltilmis ve tavanlar algaltiimis sekilde, yanlarda ve tavanlarda
iklimlendirme sistemleri bulunmaktadir.

***Degerleme konusu tasinmalar 105 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, tamami tek bir
kullanicl tarafindan bitlin olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer gérme
isleminde bagimsiz bolimler arasindaki mulkiyet duvarlarinin kaldirilarak birlestirildigi ve her
katin bir ofis olarak tertip edildigi gézlemlenmistir. Bina Gzerinde yer alan bagimsiz bélimlerde
yapilan degisikliklerin bina kontirinde, yiksekliginde ve statiginde herhangi bir etkisinin
olmadidi tespit edilmis ve milk sahibi ile yapilan goériismelerde kiracinin mulk( bosaltmasi
durumunda tasinmazlar tadilati ile onayli mimari projesine uygun hale getirecegini ve bunun
kiraci ile yapilan kontratta da yer aldigi bilgisi edinilmistir. Yapilan bu tespitler sonucu
tasinmazlarin onaylh mimari projesine uygun hale getiriimesi icin gerekli tadilat bedelleri
degerlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazlarin sahip oldugu 6zellikler asagida tablolastiriimistir;

VVVYVYVYYVYY
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Eklentiler

Kullanim Alanlani Ozellikleri
Bagimsiz Nitelik Blok Kati . | Bagimsiz .
Boliim No Otopark | Teknik - Teknik Mahal | Ortak Alan | Toplam .
Adeti | Mahal Bolim Alanlari(m?) | Payi(m?) | Alan(m?) Yon Cephe Manzara
Alani(m?)
1 Diikkan B | 1. Bodrum 3 - 67,50 67,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
2 Diikkan B | 1.Bodrum 1 - 26,50 26,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
3 Diikkan B | 1.Bodrum 4 - 55,25 55,25 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
4 Diikkan B | 1.Bodrum 3 - 51,85 51,85 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
5 Diikkan B | 1.Bodrum | 16 - 56,96 1484 Park 1540,96 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. -
6 Diikkan B | 1.Bodrum | 11 - 38,00 771 Park 809,00 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
7 Dilkkan B [ 1.Bodrum 4 - 55,23 55,23 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
8 Dilkkan B [ 1.Bodrum 1 - 51,81 51,81 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
9 Diikkan B Zemin 3 - 135,24 135,24 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
10 Diikkan B Zemin 3 - 142,80 142,80 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
11 Diikkan B Zemin 3 - 98,28 98,28 | Gliney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
12 Diikkan B Zemin 5) - 217,00 217,00 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
13 Diikkan B Zemin 7 - 213,00 213,00 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. -
14 Ofis B | 1.Normal 2 1 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
15 Ofis B | 1.Normal 2 2 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
16 Ofis B | 1.Normal 2 3 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
17 Ofis B | 1.Normal 2 4 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
18 Ofis B | 2.Normal 2 5 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
19 Ofis B | 2.Normal 2 6 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
20 Ofis B 2.Normal 2 7 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
21 Ofis B 2.Normal 2 8 106,50 16,40 12,10 135,00 Glney - Sehir
22 Ofis B 3.Normal 2 9 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
23 Ofis B 3.Normal 2 10 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
24 Ofis B 3.Normal 2 11 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
25 Ofis B | 3.Normal 2 12 106,50 16,40 12,10 135,00 Gney - Sehir
26 Ofis B | 4.Normal 2 13 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
27 Ofis B | 4.Normal 2 14 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
28 Ofis B | 4.Normal 2 15 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
29 Ofis B | 4.Normal 2 16 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
30 Ofis B | 5.Normal 2 17 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
31 Ofis B | 5.Normal 2 18 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
32 Ofis B | 5.Normal 2 19 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
33 Ofis B | 5.Normal 2 20 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
34 Ofis B 6.Normal 2 21 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
35 Ofis B 6.Normal 2 22 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
36 Ofis B 6.Normal 2 23 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
37 Ofis B 6.Normal 2 24 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
38 Ofis B | 7.Normal 2 25 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
39 Ofis B | 7.Normal 2 26 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
40 Ofis B | 7.Normal 2 27 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
41 Ofis B | 7.Normal 2 28 106,50 16,40 12,10 135,00 Gney - Sehir
42 Ofis B | 8Normal 2 29 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
43 Ofis B | 8Normal 2 30 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
44 Ofis B | 8Normal 2 31 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
45 Ofis B | 8Normal 2 32 106,50 16,40 12,10 135,00 Giiney - Sehir
46 Ofis B | 9.Normal 2 33 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Sehir
47 Ofis B 9.Normal 2 34 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Sehir
48 Ofis B | 9.Normal 2 35 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Sehir
49 Ofis B | 9.Normal 2 36 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Sehir
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Bagimsiz o =
Béliim No RISIK Blck Kt Otopark | Teknik Bangsu Teknik Mahal| Ortak Alan Toplam "
Adeti | Mahal S Alanlari(m?) Payi(m?) Alan(m?) Yén Cephe Manzara
Alani(m?)
50 Ofis B | 10.Normal 2 37 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
51 Ofis B | 10.Normal 2 38 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
52 Ofis B | 10.Normal 2 39 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
53 Ofis B | 10.Normal 2 40 106,50 16,40 12,10 135,00 Giliney - Kismi Deniz-Sehir
54 Ofis B |[11. Normal 2 41 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
55 Ofis B [11. Normal 2 42 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
56 Ofis B [11. Normal 2 43 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
57 Ofis B |[11. Normal 2 44 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
58 Ofis B [12. Normal 2 45 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
59 Ofis B [12. Normal 2 46 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
60 Ofis B [12. Normal 2 47 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
61 Ofis B [12. Normal 2 48 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
62 Ofis B [13. Normal 2 49 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
63 Ofis B [13. Normal 2 50 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
64 Ofis B [13. Normal 2 51 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
65 Ofis B [13. Normal 2 52 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
66 Ofis B | 14.Normal 2 53 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
67 Ofis B | 14.Normal 2 54 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
68 Ofis B | 14.Normal 2 55 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
69 Ofis B | 14.Normal 2 56 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
70 Ofis B | 15.Normal 2 57 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
71 Ofis B | 15.Normal 2 58 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
72 Ofis B | 15.Normal 2 59 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
73 Ofis B | 15.Normal 2 60 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
74 Ofis B | 16.Normal 2 61 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
75 Ofis B | 16.Normal 2 62 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
76 Ofis B | 16.Normal 2 63 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
77 Ofis B | 16.Normal 2 64 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
78 Ofis B |17.Normal 2 65 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
79 Ofis B |[17.Normal 2 66 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
80 Ofis B |[17.Normal 2 67 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
81 Ofis B |[17.Normal 2 68 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
82 Ofis B | 18.Normal 2 69 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
83 Ofis B | 18.Normal 2 70 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
84 Ofis B | 18.Normal 2 71 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
85 Ofis B | 18.Normal 2 72 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
86 Ofis B | 19.Normal 2 73 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
87 Ofis B | 19.Normal 2 74 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
88 Ofis B | 19.Normal 2 75 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
89 Ofis B | 19.Normal 2 76 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
90 Ofis B | 20.Normal 2 77 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
91 Ofis B | 20.Normal 2 78 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
92 Ofis B | 20.Normal 2 79 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
93 Ofis B | 20.Normal 2 80 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
94 Ofis B | 21.Normal 2 81 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
95 Ofis B |21.Normal 2 82 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
96 Ofis B |[21.Normal 2 83 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
97 Ofis B |21.Normal 2 84 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
98 Ofis B | 22.Normal 2 85 106,50 16,40 12,10 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
99 Ofis B |22.Normal 2 86 106,50 16,40 12,10 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
100 Ofis B | 22.Normal 2 87 106,50 16,40 12,10 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
101 Ofis B |22.Normal 2 88 106,50 16,40 12,10 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
102 Ofis B | 23.Normal 6 89 101,19 2,31 1,50 105,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir
103 Ofis B | 23.Normal 7 90 101,19 2,31 1,50 105,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir
104 Ofis B | 23.Normal 6 91 101,19 2,31 1,50 105,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir
Teras Katta
105 Odasi Olan B | 23.Normal 6 92 121,19 2,31 1,50 125,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir
Ofis
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

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

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

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

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

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

EMSAL 2: TEKIN YAPI: 0538 445 91 88

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Belediyesi karsisi Deluxia Palace
icerisinde konumlu, 316 m2 zemin kat, 397 m2 bodrum kat ve bahcge kullanim alanli diikkanin
12.350.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %05 pazarlk ile alinabilecedi distnilmektedir. Emsal tasinmaz konumu ve
kullanim amaci itibariyle dezavantajli olup, pozitif yonde %10 serefiye diizeltmesi yapilmistir.
Emsal tasinmaz yaklasik 2 yildir pazarda olup, gegen yila nazaran satis dederi yaklasik %7
artmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 29.741,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 415,25 m2 | 28.254,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 31.079,-TL/m?2

EMSAL 3: TEKIN YAPI: 0538 445 91 88

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Belediyesi karsisi Deluxia Palace
icerisinde konumlu, 382 m2 zemin kat, 413 m2 bodrum kat ve bahge kullanim alanh dikkanin
13.080.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %05 pazarlk ile alinabilecedi distnilmektedir. Emsal tasinmaz konumu ve
kullanim amaci itibariyle dezavantajli olup, pozitif yénde %20 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 26.955,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERi 485,25 m2 | 25.607,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 30.728,-TL/m?2

EMSAL 4: TEKIN YAPI: 0538 445 91 88

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Atasehir Belediyesi karsisi Deluxia Palace
icerisinde konumlu, 292 m2 zemin kat, 352 m2 bodrum kat ve bahge kullanim alanh dikkanin
13.080.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %5 pazarlik ile alinabilecegi distinilmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 380 m2 32.407,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 30.788,-TL/m?2
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EMSAL 5: HURYAP ATASEHIR: 0532 431 43 20

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde konumlu, 1390 m2
zemin kat ve 210 m2 bahge kullanim alanh dikkanin 53.000.000,-TL bedel ile pazarlkh satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %10 pazarlk ile
alinabilecegdi distnilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 1390 m2 38.129,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 34.316,-TL/m?2

EMSAL 6: ATASEHIR ATA PLUS EMLAK: 0216 461 51 00

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda 200 m2 zemin ve 90 m2 asma kat kullanim
alanh dikkanin 7.500.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin pazarhklar sonunda 6.000.000,-TL bedel ile satisinin gergeklesebilecedi bilgisi
edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30.612,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 245 m2 | 29.082,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 31.990,-TL/m?2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: ASEDAS EMLAK: 0216 455 15 00

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 70 m2 kullanim alanh dikkanin aylik 10.500,-
TL bedel ile kirahk oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajl
durumda olup pozitif yénde %35 konum ve serefiye diizeltmesi yapilmistir.

.. . . - i >
BIRIM KIRA DEGERI 70 m2 150,-TL/m?2/ay

DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 187,5-TL/m?2/ay

EMSAL 2: ESKIDJI: 0216 456 60 31

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian igerisinde konumlu, 200 m?2
zemin kat kullanim alanh dikkanin aylik 35.000,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yénde %10
konum ve serefiye dizeltmesi yapilmistir.

TRT T - T - 2
BIRIM KIRA DEGERI 200 m?2 175,-TL/m?2/ay
192,5-TL/m?/ay

EMSAL 3: REMAX JOKER: 0216 572 46 46

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Nidakule igerisinde 125 m2 bodrum + 91 m?2
asma kattan olusan dukkanin aylk 25.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmaz konum olarak dezavantajli durumda olup pozitif yonde %25 konum ve serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERi 170 5 m2 147, TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI ' 183, TL/m2/ay

EMSAL 4: COLDWELL BANKER ALFA: 0216 360 70 80
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Bati Atasehir icerisinde konumlu, 160 m2
alanh diikkanin aylik 32.000,-TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 160 m? \220, TL/m2/ay \
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EMSAL 5: PROWORK DEMIRLER GAYRIMENKUL: 0532 262 77 49
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumdal120 m2 zemin kat ve 120 m2 asma kattan
olusan dikkanin aylik 35.000,-TL bedel ile kiralk oldugu bilgisi edinilmistir.

\ BiRiM KiRA DEGERI 180 m2 | 194,90 TL/m?2/ay \

SATILIK OFIS/BURO EMSALLERI :
EMSAL 1: KULE YATIRIM GAYRIMENKUL: 0216 504 10 54

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian icerisinde 9. Katta konumlu,
240 m2 alanh ofisin 2.400.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik ile alinabilecedi disinitlmektedir. Emsal
tasinmaz konum olarak kismen dezavantajli olup %25 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 10.000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 240 m2 | 9,500,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 11.875,-TL/m?2

EMSAL 2: REMAX ABC: 0216 688 71 70
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Newwork igerisinde konumlu, 380 m?2
alanh bironun hacminin 5.495.000,-TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 135 m2 14.460,-TL/m? |

EMSAL 3: REMAX LOTUS: 0216 299 09 09
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Prestige Towers igerisinde konumlu, 260
m2 alanl bironun 3.250.000,-TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 200 m?2 12.500,-TL/m?2 \

EMSAL 4: TURYAP: 0216 317 65 20
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Newwork icerisinde konumlu, 160 m?2
alanh blironun hacminin 2.900.000,-TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 135 m?2 18.125,-TL/m?2 \

EMSAL 5: DENIZCI GAYRIMENKUL: 0212 269 70 40

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda850 m?2 alanh ofis kati 10.350.000,-TL bedel ile
pazarlikli satiik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére kismen
dezavantajli olup, pozitif ydnde %20 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 12.176,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERi 200 m2 | 11.567,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 13.881,-TL/m?2

KIRALIK OFIS/BURO EMSALLERT :
EMSAL 1: REMAX BETA: 0216 455 11 88

Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 14. katta konumlu, 160 m2 kullanim alanl
ofisin aylik 12.000,-TL bedel ile pazarliksiz kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 160 m2 75,00-TL/m?2/ay \
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EMSAL 2: REMAX: 0216 330 04 30

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 17. katta konumlu, 100 m2 kullanim alanl
ofisin aylik 6.500,-TL bedel ile pazarlksiz kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz
konu tasinmazlara gbére kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %20 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 mz2 65,00-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 78,00-TL/m2/ay

EMSAL 3: TURYAP: 0216 317 65 20
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Ofice Adaoglu igerisinde konumlu 265 m2
kullanim alanli ofisin aylik 27.500,-TL bedel ile pazarliksiz kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 |103,77-TL/m?/ay \

EMSAL 4: REMAX BETA: 0216 455 11 88

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, My Ofice Agaodlu igerisinde konumlu 13.
katta konumlu, 120 m2 kullanim alanh ofisin aylk 7.750,-TL bedel ile pazarliksiz kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 120 m?2 64,58-TL/m2/ay \

EMSAL 5: REMAX ABC: 0216 688 71 70

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 15. katta yerlesik, 202 m2 alanh ofis katinin
aylik 11.000,-TL bedel ile pazarlksiz kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konu
tasinmazlara goére kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %25 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGER] 502 mz | 24:46-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 68,07-TL/m?2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde ve yakin
konumda yer alan benzer yas ve fiziki 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus diikkan ve ofis
emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylari, olumlu/olumsuz
ozellikleri g6z dnlinde bulundurularak serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazlarin bulundugu boélgede markali projelerde yer
alan, satisa sunulmus zemin katli dikkanlara ve normal kat ofislere yer verilmistir. Yapilan
arastirmalar sonucunda bdlgede yer alan zemin kat dikkan vasifli tasinmazlarin konumlari,
kullanim alanlar, 6zellikle yaya ve arag trafigi agisindan cepheli olduklari sokagin yogunlugu,
on bahge kullanim alani gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz ozellikler irdelenmis ve
indirgeme yapilarak elde edilen m2 birim piyasa dederlerinin satista 32.084,-TL kiralamada ise
195,60-TL/m2/ay oldugu kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul (zerinde yer alan 1.
Bodrum kat 1,2,3,4 ve 5 badimsiz bolim numarali tasinmazlar Sebboy Sokada cepheli olup,
cepheli olduklari sokak yaya ve arag trafigi agisindan 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 gorintrliga bulunmaktadir.
Zemin kat 6 ,7 ve 8 no.lu dikkanlar Atasehir Belediyesi kapali otoparkina girisin yapildigi yaya
trafigi agisindan daha kisith olan Kizil Begonya sokaga cepheli konumda yer almaktadirlar.
Dederleme konusu tasinmazlar yapilan piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen birim m?2
deder Uzerinden vyukanda saymis oldugumuz o6zelliklerde g6z 6ninde bulundurularak
dedgerleme konusu tasinmazlarin her birine kat, cephe, manzara vb. 6zelliklerine gére ayri ayri
serefiyelendirilerek uygulanmistir.
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Ofis nitelikli tasinmazlar icin ise emsal analizleri ve yapilan arastirmalar sonucunda
bolgede yer alan normal kat ofis vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlarn, 6zellikle
manzara kabiliyetleri gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler irdelenmis ve indirgeme
yapilarak elde edilen m2 birim piyasa dederlerinin satista 13.179,-TL kiralamada ise 71,25~
TL/m2/ay oldugu kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan ofislerin 1-10 kat
arasinda Atasehir Belediyesi ydonine bakanlar binadaki en dlstk serefiyeye sahip olup, 10 kat
Uzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzarali ofisler ve son katta yer alan teras katta
kullanimi olan 105 bagimsiz bolim binadaki en yliksek serefiyeye sahiptir. Tasinmazlar ile ilgili
cephe, yon ve manzara gibi ayrintilar rapor icerisinde 3-9-2 bashdl altinda tablo seklinde
verilmistir. Dederleme konusu ofis nitelikli tasinmazlar yapilan piyasa arastirmasi neticesinde
elde edilen birim m2 deder lzerinden yukarida saymis oldugumuz ozelliklerde g6z 6ninde
bulundurularak 6zelliklerine gbére ayr ayr serefiyelendirilerek uygulanmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

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

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnimis bir mulkin fiziksel
olarak mUmkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonucglanan, makul bir bicimde 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 mimkdin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tum 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 kullaniminin “Ticari Kule/Bina” oldugu
disinlUlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkli deger yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.
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5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginki degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 0mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z éniine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar 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 aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile mulkln
degeri belirlenmektedir.

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 dlzeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yo6nelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin 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.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin 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

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazlarin bulundugu bdélgede markali projelerde yer
alan, satisa sunulmus zemin katli dilkkanlara ve normal kat ofislere yer verilmistir. Yapilan
arastirmalar sonucunda bdlgede yer alan zemin kat dikkan vasifi 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 elde edilen m2 birim piyasa dederlerinin satista 32.084,-TL kiralamada ise
195,60-TL/m2/ay oldugu kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Uzerinde yer alan 1.
Bodrum kat 1,2,3,4 ve 5 bagimsiz bolium numarali tasinmazlar Sebboy Sokada cepheli olup,
cepheli olduklar sokak yaya ve arac trafigi acisindan oldukca hareketlidir. Zemin katta yer alan
9,10,11,12 ve 13 badimsiz bolim no.lu dikkanlar ise Atasehir Belediyesi giris cephesinde yer
alan meydana cepheli olmalar nedeniyle sadece yaya trafigine gorintrliga 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.
Dederleme konusu tasinmazlar yapilan piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen birim m?2
deder Uzerinden vyukarida saymis oldugumuz o6zelliklerde g6z o©Oninde bulundurularak
dederleme konusu tasinmazlarin her birine kat, cephe, manzara vb. 6zelliklerine gore ayri ayri
serefiyelendirilerek uygulanmistir.

Ofis nitelikli tasinmazlar icin ise emsal analizleri ve yapilan arastirmalar sonucunda
bélgede yer alan normal kat ofis vasifli tasinmazlarin konumlari, kullanim alanlan, 6zellikle
manzara kabiliyetleri gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler irdelenmis ve indirgeme
yapilarak elde edilen m2 birim piyasa degerlerinin satista 13.179,-TL kiralamada ise 71,25-
TL/m2/ay oldugu kanaatine varilmistir. Ana gayrimenkul Uzerinde yer alan ofislerin 1-10 kat
arasinda Atasehir Belediyesi ydnine bakanlar binadaki en dlislik serefiyeye sahip olup, 10 kat
Uzeri kismi deniz ve sehir, deniz ve sehir manzaral ofisler ve son katta yer alan teras katta
kullanimi olan 105 bagimsiz bolim binadaki en ylksek serefiyeye sahiptir. Tasinmazlar ile ilgili
cephe, yon ve manzara gibi ayrintilar rapor igerisinde 3-9-2 bashdi altinda tablo seklinde
verilmistir. Dederleme konusu ofis nitelikli tasinmazlar yapilan piyasa arastirmasi neticesinde
elde edilen birim m2 deder lzerinden yukarida saymis oldugumuz 6zelliklerde g6z 6nlinde
bulundurularak 6zelliklerine gbére ayri ayri serefiyelendirilerek uygulanmistir.

Emsal karsilastirma yontemine gére 105 adet badimsiz bdliumin toplam Pazar dederi
228.385.286,- TL olarak tahmin edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
5P ST T
Ozellikler
Bagimsiz - Toplam Birim Satis Degeri ..
BolimNo | Vel Blok Kati Alan (m?) Yén Cephe Manzara (TL/m?) Satis Degeri (TL/m?)
1 Diikkan B 1.Bodrum | 67,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. 35.700,00 TL 2.409.750,00 TL
2 Diikkan B 1.Bodrum | 26,50 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. 34.000,00 TL 901.000,00 TL
3 Diikkan B 1.Bodrum [ 55,25 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. 34.400,00 TL 1.900.600,00 TL
4 Diikkan B 1.Bodrum | 51,85 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. 34.400,00 TL 1.783.640,00 TL
5 Diikkan B 1.Bodrum | 56,96 | Kuzey Dogu Sebboy Sk. 34.400,00 TL 1.959.424,00 TL
5 Otopark Alani 1489,00 = 3.400,00 TL 5.062.600,00 TL
6 Diikkan B 1.Bodrum | 38,00 | GlneyDogu | Kizil Begonya Sk. 32.000,00 TL 1.216.000,00 TL
6 Otopark Alani 771,00 : 3.400,00 TL 2.621.400,00 TL
7 Diikkan B 1.Bodrum | 55,23 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. 32.000,00 TL 1.767.360,00 TL
8 Diikkan B 1.Bodrum | 51,81 | Giliney Dogu | Kizil Begonya Sk. 32.000,00 TL 1.657.920,00 TL
9 Diikkan B Zemin 135,24 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. 33.100,00 TL 4.476.444,00 TL
10 Diikkan B Zemin 142,80 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. 33.100,00 TL 4.726.680,00 TL
11 Diikkan B Zemin 98,28 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. 33.100,00 TL 3.253.068,00 TL
12 Diikkan B Zemin 217,00 | Glney Dogu | Kizil Begonya Sk. 33.100,00 TL 7.182.700,00 TL
13 Diikkan B Zemin 213,00 | Giiney Dogu | Kizil Begonya Sk. - 34.400,00 TL 7.327.200,00 TL
14 Ofis B 1.Normal [ 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
15 Ofis B 1.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
16 Ofis B 1.Normal | 135,00 Dogu Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
17 Ofis B 1.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
18 Ofis B 2.Normal | 135,00 Bat Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
19 Ofis B 2.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
20 Ofis B 2.Normal | 135,00 Dogu Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
21 Ofis B 2.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
22 Ofis B 3.Normal | 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
23 Ofis B 3.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
24 Ofis B 3.Normal | 135,00 Dogu Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
25 Ofis B 3.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
26 Ofis B 4.Normal | 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
27 Ofis B 4.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
28 Ofis B 4.Normal | 135,00 Dogu Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
29 Ofis B 4.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
30 Ofis B 5.Normal | 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
31 Ofis B 5.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
32 Ofis B 5.Normal | 135,00 Dogu Sehir 13.200,00 TL 1.782.000,00 TL
33 Ofis B 5.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
34 Ofis B 6.Normal | 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
35 Ofis B 6.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
36 Ofis B 6.Normal | 135,00 Dogu Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
37 Ofis B 6.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
38 Ofis B 7.Normal | 135,00 Bati Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
39 Ofis B 7.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
40 Ofis B 7.Normal | 135,00 Dogu Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
41 Ofis B 7.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
42 Ofis B 8.Normal | 135,00 Bat Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
43 Ofis B 8.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
44 Ofis B 8.Normal | 135,00 Dogu Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
45 Ofis B 8.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
46 Ofis B 9.Normal | 135,00 Bat Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
47 Ofis B 9.Normal | 135,00 Kuzey Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
48 Ofis B 9.Normal | 135,00 Dogu Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
49 Ofis B 9.Normal | 135,00 Gliney Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
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AARTIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L TT————

Ozellikler

Bagimsiz L Toplam Birim Satig ..

Béliim No RIS s Kat Alan (m?2) Yon Cephe Manzara Degeri (TL/m?) S D )
50 Ofis B 10.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
51 Ofis B 10.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
52 Ofis B 10.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.000,00 TL 1.890.000,00 TL
53 Ofis B 10.Normal 135,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 12.700,00 TL 1.714.500,00 TL
54 Ofis B 11. Normal [ 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
55 Ofis B 11. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
56 Ofis B 11. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
57 Ofis B 11. Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
58 Ofis B 12. Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
59 Ofis B 12. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
60 Ofis B 12. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
61 Ofis B 12. Normal | 135,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
62 Ofis B 13. Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
63 Ofis B 13. Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
64 Ofis B 13. Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
65 Ofis B 13. Normal | 135,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
66 Ofis B 14.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
67 Ofis B 14.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
68 Ofis B 14.Normal 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
69 Ofis B 14.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
70 Ofis B 15.Normal 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
71 Ofis B 15.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
72 Ofis B 15.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 14.600,00 TL 1.971.000,00 TL
73 Ofis B 15.Normal 135,00 Guney - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
74 Ofis B 16.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
75 Ofis B 16.Normal 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
76 Ofis B 16.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
77 Ofis B 16.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
78 Ofis B 17.Normal 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
79 Ofis B 17.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
80 Ofis B 17.Normal 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
81 Ofis B 17.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
82 Ofis B 18.Normal 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
83 Ofis B 18.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
84 Ofis B 18.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
85 Ofis B 18.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
86 Ofis B 19.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
87 Ofis B 19.Normal 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
88 Ofis B 19.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
89 Ofis B 19.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
90 Ofis B 20.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
91 Ofis B 20.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
92 Ofis B 20.Normal 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 15.400,00 TL 2.079.000,00 TL
93 Ofis B 20.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 16.000,00 TL 2.160.000,00 TL
94 Ofis B 21.Normal 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 2.335.500,00 TL
95 Ofis B 21.Normal | 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 16.500,00 TL 2.227.500,00 TL
96 Ofis B 21.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 16.500,00 TL 2.227.500,00 TL
97 Ofis B 21.Normal | 135,00 Gliney - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 2.335.500,00 TL
98 Ofis B 22.Normal | 135,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 2.335.500,00 TL
99 Ofis B 22.Normal 135,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 16.500,00 TL 2.227.500,00 TL
100 Ofis B 22.Normal | 135,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 16.500,00 TL 2.227.500,00 TL
101 Ofis B 22.Normal 135,00 Glney - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 2.335.500,00 TL
102 Ofis B 23.Normal 105,00 Bati - Kismi Deniz-Sehir 17.900,00 TL 1.879.500,00 TL
103 Ofis B 23.Normal | 105,00 Kuzey - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 1.816.500,00 TL
104 Ofis B 23.Normal 105,00 Dogu - Kismi Deniz-Sehir 17.300,00 TL 1.816.500,00 TL

Teras Katta
105 Odasi Olan B 23.Normal | 125,00 Glney = Kismi Deniz-Sehir 19.800,00 TL 2.475.000,00 TL
Ofis
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 15.789,42 [ ORTALAMA BiRiM FiYAT(TL/m?) 15.670 TOPLAM DEGER | 228.385.286,00 TL
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GAYRIMENK

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 Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan ve
ofislerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina icindeki katlari, kattaki konumlari,
cepheleri, yonleri, manzara durumlan gibi 06zellikler irdelenmis ve serefiye dlzeltmeleri
yapilarak birim kira dederleri hesaplanmistir. Ana gayrimenkul (zerinde yer alan diikkanlarda
birim kira dederinin cephe ve reklam kabiliyetine gore degisiklik gosterdigi ve aylik kira
bedellerinin ortalama 189-226,-TL/m2/ay ve ofis nitelikli tasinmazlarin aylik kira bedellerinin

de ortalama

71-119,-TL/m2/ay olabilecedi
incelemelerde kapitalizasyon orani %7 olarak belirlenmistir.
bagimsiz bélimin deg

eri 242.638.320,- TL. olarak tahmin edilmi

kanaatine

varilmistir.

Bbolgede yapilan
Bu ydnteme gére 105 adet
tir.

i
Blza"gjlrr:s’z) Nitelik Blok Kat ;::I(?::) Deg;r:ir?Tll(.I/r;’) Aylik Kira Degeri (TL) | Yillik Kira Degeri (TL) g_ § Tasinmazin Degeri (TL)
x

1 Diikkan B 1. Bodrum 67,50 226 TL 15.255,00 TL 183.060,00 TL 7,0% 2.615.142,86 TL
2 Diikkan B 1. Bodrum 26,50 226 TL 5.989,00 TL 71.868,00 TL 7,0% 1.026.685,71 TL
3 Diikkan B 1. Bodrum 55,25 226 TL 12.486,50 TL 149.838,00 TL 7,0% 2.140.542,86 TL
4 Diikkan B 1. Bodrum 51,85 226 TL 11.718,10 TL 140.617,20 TL 7,0% 2.008.817,14 TL
5 Diikkan B 1. Bodrum 56,96 226 TL 12.872,96 TL 154.475,52 TL 7,0% 2.206.793,14 TL
5 Otopark Alani 1489,00 22 TL 32.758,00 TL 393.096,00 TL 7,0% 5.615.657,14 TL
6 Diikkan | B | 1. Bodrum 38,00 189 TL 7.182,00 TL 86.184,00 TL 7,0% 1.231.200,00 TL
6 Otopark Alani 771,00 22 TL 16.962,00 TL 203.544,00 TL 7,0% 2.907.771,43 TL
7 Diikkan B 1. Bodrum 55,23 189 TL 10.438,47 TL 125.261,64 TL 7,0% 1.789.452,00 TL
8 Diikkan B 1. Bodrum 51,81 189 TL 9.792,09 TL 117.505,08 TL 7,0% 1.678.644,00 TL
9 Diikkan B Zemin 135,24 194 TL 26.236,56 TL 314.838,72 TL 7,0% 4.497.696,00 TL
10 Diikkan B Zemin 142,80 194 TL 27.703,20 TL 332.438,40 TL 7,0% 4.749.120,00 TL
11 Diikkan B Zemin 98,28 194 TL 19.066,32 TL 228.795,84 TL 7,0% 3.268.512,00 TL
12 Diikkan B Zemin 217,00 194 TL 42.098,00 TL 505.176,00 TL 7,0% 7.216.800,00 TL
13 Diikkan B Zemin 213,00 194 TL 41.322,00 TL 495.864,00 TL 7,0% 7.083.771,43 TL
14 Ofis B 1.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
15 Ofis B 1.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
16 Ofis B 1.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
17 Ofis B 1.Normal 135,00 71 TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
18 Ofis B 2.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
19 Ofis B 2.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
20 Ofis B 2.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
21 Ofis B 2.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
22 Ofis B 3.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
23 Ofis B 3.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
24 Ofis B 3.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
25 Ofis B 3.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
26 Ofis B 4.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
27 Ofis B 4.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
28 Ofis B 4.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
29 Ofis B 4.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
30 Ofis B 5.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
31 Ofis B 5.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
32 Ofis B 5.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
33 Ofis B 5.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
34 Ofis B 6.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
35 Ofis B 6.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
36 Ofis B 6.Normal 135,00 77 TL 10.395,00 TL 124.740,00 TL 7,0% 1.782.000,00 TL
37 Ofis B 6.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
38 Ofis B 7.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
39 Ofis B 7.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
40 Ofis B 7.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
41 Ofis B 7.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
42 Ofis B 8.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
43 Ofis B 8.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
a4 Ofis B 8.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
45 Ofis B 8.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
46 Ofis B 9.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
47 Ofis B 9.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
48 Ofis B 9.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
49 Ofis B 9.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
50 Ofis B 10.Normal 135,00 71 TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
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Alan(m?2) (TL) S & (TL)
No (TL/m?) 8
51 Ofis B 10.Normal 135,00 83 TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
52 Ofis B 10.Normal 135,00 83TL 11.205,00 TL 134.460,00 TL 7,0% 1.920.857,14 TL
53 Ofis B 10.Normal 135,00 71TL 9.585,00 TL 115.020,00 TL 7,0% 1.643.142,86 TL
54 Ofis B 11. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71 TL
55 Ofis B 11. Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
56 Ofis B 11. Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
57 Ofis B 11. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71 TL
58 Ofis B 12. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
59 Ofis B 12. Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
60 Ofis B 12. Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
61 Ofis B 12. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
62 Ofis B 13. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
63 Ofis B 13. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
64 Ofis B 13. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
65 Ofis B 13. Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71 TL
66 Ofis B 14.Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
67 Ofis B 14.Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
68 Ofis B 14 .Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
69 Ofis B 14.Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
70 Ofis B 15.Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71 TL
71 Ofis B 15.Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
72 Ofis B 15.Normal 135,00 95 TL 12.825,00 TL 153.900,00 TL 7,0% 2.198.571,43 TL
73 Ofis B 15.Normal 135,00 100 TL 13.500,00 TL 162.000,00 TL 7,0% 2.314.285,71TL
74 Ofis B 16.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43 TL
75 Ofis B 16.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
76 Ofis B 16.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
77 Ofis B 16.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43 TL
78 Ofis B 17.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
79 Ofis B 17.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
80 Ofis B 17.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
81 Ofis B 17.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
82 Ofis B 18.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43 TL
83 Ofis B 18.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
84 Ofis B 18.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
85 Ofis B 18.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
86 Ofis B 19.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
87 Ofis B 19.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
88 Ofis B 19.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
89 Ofis B 19.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
90 Ofis B 20.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
91 Ofis B 20.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
92 Ofis B 20.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
93 Ofis B 20.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
94 Ofis B 21.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43 TL
95 Ofis B 21.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
96 Ofis B 21.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
97 Ofis B 21.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43 TL
98 Ofis B 22.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
99 Ofis B 22.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
100 Ofis B 22.Normal 135,00 104 TL 14.040,00 TL 168.480,00 TL 7,0% 2.406.857,14 TL
101 Ofis B 22.Normal 135,00 109 TL 14.715,00 TL 176.580,00 TL 7,0% 2.522.571,43TL
102 Ofis B 23.Normal 105,00 119TL 12.495,00 TL 149.940,00 TL 7,0% 2.142.000,00 TL
103 Ofis B 23.Normal 105,00 109 TL 11.445,00 TL 137.340,00 TL 7,0% 1.962.000,00 TL
104 Ofis B 23.Normal 105,00 109 TL 11.445,00 TL 137.340,00 TL 7,0% 1.962.000,00 TL
Teras Katta
105 Odasi Olan B 23.Normal 125,00 119TL 14.875,00 TL 178.500,00 TL 7,0% 2.550.000,00 TL
Ofis
. - AYLIK KiRA =
TOPLAM KiRALANABILIR ALAN (m?) 15.789,42 i 1.415.390,20 TL | 16.984.682,40 TL | TOPLAM DEGER 242.638.320,00 TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi \

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus parsel lzerinde yer alan binadaki
105 adet bagimsiz b6lima kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

Haslilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasi yuvarlanarak tasinmazlarin giinimuz piyasa kosullarindaki TL
cinsinden nakit veya nakit karsilidi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.
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Blok No

BB No

Toplam Briit

Emsal Karsilastirma Yontemi
Sonucu Ulagilan Satis Degeri

Gelir indirgeme Yéntemi
Sonucu Ulagilan Satig

Uyumlagtirilmig Satis

Uyumlagtiriimig Satis

Alan (m?) (TL-Kdv Harig) Degeri (TL-Kdv Haric) Degeri (TL-Kdv Harig) Degeri (TL-Kdv Dakhil)
B 1 67,50 2.409.750,00 TL 2.615.142,86 TL 2.512.446,43 TL 2.964.686,79 TL
B 2 26,50 901.000,00 TL 1.026.685,71 TL 963.842,86 TL 1.137.334,57 TL
B 3 55,25 1.900.600,00 TL 2.140.542,86 TL 2.020.571,43 TL 2.384.274,29 TL
B 4 51,85 1.783.640,00 TL 2.008.817,14 TL 1.896.228,57 TL 2.237.549,71 TL
B 5 56,96 1.959.424,00 TL 2.206.793,14 TL 2.083.108,57 TL 2.458.068,11 TL
B 5(0.P) 1489,00 5.062.600,00 TL 5.615.657,14 TL 5.339.128,57 TL 6.300.171,71 TL
B 6 38,00 1.216.000,00 TL 1.231.200,00 TL 1.223.600,00 TL 1.443.848,00 TL
B 6(0.P.) 771,00 2.621.400,00 TL 2.907.771,43 TL 2.764.585,71 TL 3.262.211,14 TL
B 7 55,23 1.767.360,00 TL 1.789.452,00 TL 1.778.406,00 TL 2.098.519,08 TL
B 8 51,81 1.657.920,00 TL 1.678.644,00 TL 1.668.282,00 TL 1.968.572,76 TL
B 9 135,24 4.476.444,00 TL 4.497.696,00 TL 4.487.070,00 TL 5.294.742,60 TL
B 10 142,80 4.726.680,00 TL 4.749.120,00 TL 4.737.900,00 TL 5.590.722,00 TL
B 11 98,28 3.253.068,00 TL 3.268.512,00 TL 3.260.790,00 TL 3.847.732,20 TL
B 12 217,00 7.182.700,00 TL 7.216.800,00 TL 7.199.750,00 TL 8.495.705,00 TL
B 13 213,00 7.327.200,00 TL 7.083.771,43 TL 7.205.485,71 TL 8.502.473,14 TL
B 14 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 15 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 16 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 17 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 18 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 19 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 20 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 21 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 22 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 23 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 24 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 25 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 26 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 27 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 28 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 29 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 30 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 31 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 32 135,00 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.782.000,00 TL 2.102.760,00 TL
B 33 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 34 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 35 135,00 1.890.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.836.000,00 TL 2.166.480,00 TL
B 36 135,00 1.890.000,00 TL 1.782.000,00 TL 1.836.000,00 TL 2.166.480,00 TL
B 37 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 38 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 39 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 40 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 41 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 42 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 43 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 44 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 45 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 46 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 47 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 48 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 49 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 50 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
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Emsal Karsilastirma Yontemi

Gelir indirgeme Yontemi

Toplam Briit L. Uyumlagtirilmig Satis Uyumlagtiriimig Satig
Blok No | BB No o Sonucu Ulagilan Satis Degeri Sonucu Ulagilan Satig . . . . . .
Alan (m?) (TL-Kdv Harig) Degeri (TL-Kdv Haric) Degeri (TL-Kdv Harig) Degeri (TL-Kdv Dahil)
B 51 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 52 135,00 1.890.000,00 TL 1.920.857,14 TL 1.905.428,57 TL 2.248.405,71 TL
B 53 135,00 1.714.500,00 TL 1.643.142,86 TL 1.678.821,43 TL 1.981.009,29 TL
B 54 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 55 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 56 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 57 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 58 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 59 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 60 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 61 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 62 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 63 135,00 1.971.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.142.642,86 TL 2.528.318,57 TL
B 64 135,00 1.971.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.142.642,86 TL 2.528.318,57 TL
B 65 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 66 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 67 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 68 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 69 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 70 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 71 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 72 135,00 1.971.000,00 TL 2.198.571,43 TL 2.084.785,71 TL 2.460.047,14 TL
B 73 135,00 2.079.000,00 TL 2.314.285,71 TL 2.196.642,86 TL 2.592.038,57 TL
B 74 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 75 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 76 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 77 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 78 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 79 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 80 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 81 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 82 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 83 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 84 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 85 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 86 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 87 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 88 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 89 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 90 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 91 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 92 135,00 2.079.000,00 TL 2.406.857,14 TL 2.242.928,57 TL 2.646.655,71 TL
B 93 135,00 2.160.000,00 TL 2.522.571,43 TL 2.341.285,71 TL 2.762.717,14 TL
B 94 135,00 2.335.500,00 TL 2.522.571,43 TL 2.429.035,71 TL 2.866.262,14 TL
B 95 135,00 2.227.500,00 TL 2.406.857,14 TL 2.317.178,57 TL 2.734.270,71 TL
B 96 135,00 2.227.500,00 TL 2.406.857,14 TL 2.317.178,57 TL 2.734.270,71 TL
B 97 135,00 2.335.500,00 TL 2.522.571,43 TL 2.429.035,71 TL 2.866.262,14 TL
B 98 135,00 2.335.500,00 TL 2.522.571,43 TL 2.429.035,71 TL 2.866.262,14 TL
B 99 135,00 2.227.500,00 TL 2.406.857,14 TL 2.317.178,57 TL 2.734.270,71 TL
B 100 135,00 2.227.500,00 TL 2.406.857,14 TL 2.317.178,57 TL 2.734.270,71 TL
B 101 135,00 2.335.500,00 TL 2.522.571,43 TL 2.429.035,71 TL 2.866.262,14 TL
B 102 105,00 1.879.500,00 TL 2.142.000,00 TL 2.010.750,00 TL 2.372.685,00 TL
B 103 105,00 1.816.500,00 TL 1.962.000,00 TL 1.889.250,00 TL 2.229.315,00 TL
B 104 105,00 1.816.500,00 TL 1.962.000,00 TL 1.889.250,00 TL 2.229.315,00 TL
B 105 125,00 2.475.000,00 TL 2.550.000,00 TL 2.512.500,00 TL 2.964.750,00 TL
TOPLAM 228.385.286,00 TL 242.638.320,00 TL | 235.511.803,00 TL | 277.903.927,54 TL
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 228.385.286,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER 242.638.320,-TL
(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS DEGER (KDV HARIC)

235.511.803, TL
~235.512.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI 1.415.390,-TL
(KDV HARIC() ~1.415.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Ahnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

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

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

Konu gayrimenkul kat miulkiyetli olup, kat planlarinda kismen projeye aykir imalatlar
bulunmakta olup, bu degisiklikler tadilatla projesi ile uygun hale getirilebilir olmalar, tapu
kayitlar ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyline “Bina” olarak
alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

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

Konu tasinmaz icin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler su
sekildedir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-14 27.12.2016 196.000.000,-TL
2017-HALKGYO-17 18.12.2017 220.300.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

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

KDV Haric Piyasa Degerinin;
235.512.000,-TL (IKiYUZOTUZBESMILYONBESYUZONiKiBIiNTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dederinin;
277.904.160,-TL (IKiYUZYETMISYEDIMILYONDOKUZYUZDORTBINYUZATMISTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dedgerinin;
1.415.000,-TL (BIRMILYONDORTYUZONBESTURKLIRASI)
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Yillik Kira Dederinin;

16.980.000,-TL (ONALTIMILYONDOKUZYUZSEKSENTURKLIRASI)

Tasinmazlarin Si

ortaya Esas Dedgeri:

Dederlemeye konu tasinmaz 5-A yapi sinifi grubuna dahil oldugu dederlendiriimekte olup
26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlk ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’ e gore 1.642,-TL olarak alinmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin tamaminin tek malike ait olmasi, B bloktaki tim
bagimsiz bélimlerin dederlemeye konu olmasi ve ana tasinmaz olan B blogun bir bitlin halinde
sigortalanacadginin duslnitlmesi nedeni ile tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederi ortak alanlar
dahil B blok brit insaat alani Gzerinden hesaplanmis ve badimsiz bélimlerin arsa paylari
nispetinde dagitilmistir.

Toplam ingaat Alani

Birim Sigorta Degeri (TL/m2)

Sigortaya Esas Deger (TL)

31.619,48 1.642,00 TL 51.919.186,16 TL
B"aélmslz Nitelik Arsa Payda Sigortaya Esas Deger B"aélmslz Nitelik e BERt Payda Sigorfaya Esas
Boélum No Payi (TL) Bolim No Deger (TL)

1 Dukkan 22 8000 289.243,377 TL 54 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
2 Dukkan 10 8000 131.474,262 TL 55 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
3 Dukkan 19 8000 249.801,098 TL 56 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
4 Dukkan 19 8000 249.801,098 TL 57 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
5 Dukkan 20 8000 262.948,524 TL 58 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
6 Dukkan 13 8000 170.916,541 TL 59 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
7 Dukkan 19 8000 249.801,098 TL 60 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
8 Dukkan 18 8000 236.653,672 TL 61 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
9 Dukkan 53 8000 696.813,590 TL 62 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
10 Dukkan 55 8000 723.108,442 TL 63 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
11 Dukkan 38 8000 499.602,197 TL 64 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
12 Dukkan 84 8000 1.104.383,803 TL 65 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
13 Dukkan 83 8000 1.091.236,377 TL 66 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
14 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 67 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
15 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 68 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
16 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 69 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
17 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 70 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
18 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 71 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
19 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 72 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
20 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 73 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
21 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 74 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
22 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 75 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
23 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 76 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
24 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 77 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
25 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 78 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
26 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 79 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
27 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 80 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
28 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 81 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
29 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 82 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
30 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 83 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
31 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 84 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
32 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 85 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
33 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 86 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
34 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 87 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
35 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 88 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
36 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 89 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
37 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 90 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
38 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 91 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
39 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 92 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
40 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 93 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
41 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 94 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
42 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 95 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
43 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 96 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
44 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 97 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
45 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 98 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
46 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 99 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
47 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 100 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
48 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 101 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
49 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 102 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
50 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 103 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
51 Ofis 38 8000 499.602,197 TL 104 Ofis 38 8000 499.602,197 TL
52 Ofis 38 8000 499.602,197 TL Teras Katta

53 Ofis 38 8000 499.602,197 TL s Odasi Olan — ielele) CEEHERR ST

TOPLAM 51.919.186,160 TL
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Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 5,2889 TL, 1 EURO: 6,0245 TL, Satis; 1 USD: 5,2985 TL, 1 EURO: 6,0354 TL

isbu v2018-HALKGYO-14-REViZE no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 15.04.2019
(Ekspertiz tarihi: 25.12.2018) Saygilarimizla,

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU ONAYLAYAN FIRMA
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN YONETIicCisI
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAYA MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul Gavri kul Yonetim Kurulu Bagkani
b yrimenku y e
Dcgerleme Uzmani | pegerleme Usman, | PeSETeme Uemant | _ve Gene oghr
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) uZma?u
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
daze” - | £
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