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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. RAPOR BiLGIiLER}

RAPORUN TURD

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781
saylh kararinda yer alan “ Degerleme Raporunda Bulunmast
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

VAligveris Merkezi ve Arsasi” vasifii REAL Hipermarket Binasi'nin
giincel piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve  : 02.12.2013

NUMARASI
e T T — e e
"R-A'PORUN TARIHI 26.12.201"3

RAPOR NUM:EASI 2013_400_131_3 ] S

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme c¢alismasini olumsuz yéﬁ&é etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

"RAPORU HAZIRLAYANLAR

* Aysel AKTAN
Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

Bedri OZDEMIR

Isletme

Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402084

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESt

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-maii: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Is Kuleleri Kule 2 Kat 9
34330 Levent, Begiktas / ISTANBUL

Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada, 109 parsel
numarah “Aligveris Merkezi ve Arsasl” vasifi taginmazin giincel piyasa
degerlerini tespit etmek amaciyla hazirlanmis olup miisteri tarafindan her
hangi bir sinilama getirilmemistir.

HARMORN, G
DEGERLEME PG




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER
Gayrimenkuliin Tapu K: Imar Durumu ve Son Uc Yila fliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 109 parsel ve

lizerinde yer almakta bulunan “Aligveris Merkezi ve Arsasi” vasifli tasinmaz ve Istanbul ili, Beylikdiizi Ilcesi,

21 ada, 102-103 numarall parseller olup gayrimenkullere ait aynntili bilgiler (yeri, konumu, tanimi ve tapu

kayitlan) alt baghklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kawtlarma_&i%ip Bilailer
TAPUB

1LGILERT
T : E ~ ISTANBUL
ILCESI : ESENYURT
MAHALLEST : YAKUPLU
ADA NO : 21
PARSEL NO 109
YUZOLCUMU 21.584,15 m?
ANA GAYRIMENKUL NITELIGY ALISVERIS MERKEZI VE ARSASI
CILT/SAYFA NO : 4373
TARIH : 06.08.2008
YEVMIYE : 17599
MALIK g 1S GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

»  Badimsiz Bélimler icin Tapu Bilgileri, TAKBIS Belgesine gére diizenlenmistir.
3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Esenyurt Tapu Miidiirligii'nde 21 ada 109 parsel i¢in 04.12.2013 tarihinde saat 15:00'de yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan tarafimizca gérillememistir. Takyidat bilgileri
yetkili memurun tarafimiza vermis oldugu Takbis Belgesi iizerinden kontrol edilmistir. Tasinmazlar
lizerinde yer alan takyidat bilgileri agagida belirtilmigtir. (TAKBIS Belgesi Ek'te yer almaktadir.)

109 PARSEL:
SERH/BEYAN/IRTIFAK HANES]:
e A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gésterildigi gibi
541,02 m2 lik kisimda gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
e C:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gésterildigi sekilde
876,14 m2 lik kismda gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
o A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 ve 105 parseller malikinin haritada gasterildigi sekilde 541,02
m2 lik kisimda bu parselden gegme hakki vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
e B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baslama
Tarih:07.08.1997-Bitig Tarih:07.08.1997)
e A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 107 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.
{Baglama Tarih:07.08.1997-Bitig Tarih:07.08.1997)
o B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baslama
Tarih:07.08.1997-Bitig Tarih:07.08.1997)
e C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 103 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir.
(Baglama Tarih:07.08.1997-Bitig Tarih:07.08.1997)
e A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 parsel malikinin haritada gosterildigi sekilde 915,85 m2 lik

kisimda bu parselden gecme hakk: vardir. (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.19tﬁz?l
H%RMDQ‘” R RiiE v
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

o C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 105 nolu parselden bu parsel malikinin gegcme hakki vardir.
(Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

e B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir. (Baglama
Tarih:07.08.1997-Biti§ Tarih:07.08.1997)

e (:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu tasinmazin 1.201 m2 miktarli kismindan haritasinda
gosterildigi sekilde bu parsel lehine gegit hakka vardir. {Baglama Tarih:24.03.2006-Bitis Tarih:24.03.2006)

e C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile bu taginmazin aleyhine 1.201 m2 miktarl kismindan haritada
gosterildigi sekilde 21 ada 105 parsel lehine gegit hakki vardir. (Baslama Tarih:24.03.2006-Bitis
Tarih:24.03.2006)

o Kira Serhi: 06.06.2007 tarih 8620 yevmiye ile TEDAS Genel Mudiirliigl lehine 99 yilid: 1 TL'den kira serhi
bulunmaktadir.

o On Alm Hakk: 18.01.2011 tarih 1660 yevmiye ile Besiktas 4.Noterligi'nin 13.01,2011 tarih 1091 sayil noter
sézlesmesi (Baglama Tarih:18.01.2011 Siire:10 Yil) (Marmarapark Gayrimenkul Ingaat ve Gelistirme Anonim
Sirketi)

3.3. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg Portfdyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig:

10.01.2011 tarihli Begiktas 4. Noterlifince diizenlenen On Alm Sézlesmesinde satis 6ncesinde 30 giin

6nceden bilgi verilmesi kosulu getirilmigtir. Konu serh kullaniciya yonelik énceden haber verilmesi ile ilgili

olup tasarrufu kisitlamadigi kanaatine vanimigtir.

On Alim Hakka (SUFA HAKKI): Cnalm, dncelikle alm hakki. Hakkn iliskin bulundudu tasinmaz malin satimas: halinde onu didier aliciara goire ncelikle satm
alma hakkidir. Kanuni sufa ve sézlesmeden dodan sufa hakki olmak iizere iki tiirii vardir. Bir tasinmazin hissedariarimin birbirlerine karsi kanunl sufe haklar: vardir.
Kanuni sufamn tapu kittidiine serhi gerekmemekle birlikte sézlesmeden dodian sufamn tapu kitidiine serhi zorunludur. (MK.732,735)

TEDAS Genel Miidiirliigii lehine kira serhi parseldeki trafoya gegis hakki ile ilgili olup parsel tasarrufunu

kisitlamamaktadir.

Degerleme konusu 109 parsel (izerindeki muhtelif sayidaki “gecme hak”lan parselin ticari amagh kullanimi
nedeni ile halihazirda da halka acik olmasi nedeni ile tasarrufunu kisitlamadigi kanaatine vanimigtir.

Sonug olarak, 109 parsel lizerindeki takyidatlarin taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatt hiikiimleri gercevesinde enge! teskil etmedigi kanaatine

variimamistir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri
Degerleme konusu tasginmaziarin tapu kayitlan tarafimizca gérillememistir. Tapu bilgileri yetkili memurun
tarafimiza vermis oldugu Takbis Belgesi iizerinden kontrol edilmis olup son iig yilda yapilan degisikliklerin
bilgisine ulagilamamigtir. Ancak TAKBIS kayitlarina gore edinme tarihi itibari ile her hangi bir miilkiyet
dedisikligi olmadigi anlasiimistir.
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3.5. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Esenyurt Beledivesi imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye gére dederleme konusu
21 ada, 109 parsel 1/5000 dicekii Esenyurt TEM Giineyi Nazim Imar Plan Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmigtir. 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri arasinda
askiya cikanilmistir,

» 21 ada 109 parsel, Istanbul Bilyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karar ile
onaylanan Esenyurt TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan'nda, Kismen
Emsal:1,60 (T7) ‘Ticaret+Hizmet”, Kismen Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

e Edinilen bilgilere gére taginmaziara ait plan paftalan ve ekleri ilge belediyesine génderilmedigi ve
ilce belediyesinde askiya gikanimadig 6grenilmistir.
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inda Kanun uyannca denetim n 1 _denetim kurul ticaret unvani j Vi
ayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirditii denetimler hakkinda bilgi

Esenyurt Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinde dosya incelemesinde, asagidaki bilgilere rastianiimigtir;

109 Parsel Yapi Kullanma izin Belgesi:

- Tasinmazin, 24.10.2007 tarih 2007/12 no ile onayh, “'Yapi Kullanma izin Belgesi” gériilmiistiir.
Iskan: Eski 105 parsel, 16 Uniteli Alis Veris Merkezi, 3 kat ve 53.479 m2 icin diizenlenmistir.
- Tasinmazin, 05.08.2013 tarih 2013/12077 no ile onayh, “Kismi Yapi Kullanma izin Belgesi”
gbriilmiistiir. Iskan: 3 kat ve 669 m2 kullanim alani igin diizenlenmigtir.
109 Parsel Yap: Ruhsati:
- Tasinmazin, 17.10.2006 tarih 2006/55 no ile onayl “Yapt Ruhsati” goriilmiistiir. Ruhsat: Eski 105
parsel, 16 Uniteli Alis Veris Merkezi, 3 kat ve 53.479 m2 icin diizenlenmigtir.
- Taginmazin, 15.08.2012 tarih 2012/17146 no ile onayll “Tadilat Ruhsati” goriilmiigtiir. Tadilat: 3
kat ve 669 m2 kullanim alani igin diizenlenmistir.
109 Parse| Mimari Proje:
- Taginmazin, 15.08.2012 tarih 2012/17145 no ile onayh ruhsat eki olan “Tadilat Projesi”

gorillmistiir. ﬂ o
bt 5 @ A A N L e 0 Y it v i
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3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Y:l Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu parseller, 16.02.2004 tarih 11 sayili Yakuplu Il Kademe Belediyesi Meclis Karan ile
onaylanan 1/1000 &lcekli Esenyurt Revizyon Imar Plani gegerli oldugu alanda kalmaktayken, 8.idare
Mahkemesi'nin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarihli karanyla imar planlan iptal
edilmistir. Daha sonra ise 1/5000 6lcekli Esenyurt Tem Giineyi Nazim imar Plani istanbul Bilyiiksehir
Belediye Mecdlisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayih karan ile onaylanmis ve 23.05.2013-24.06.2013
tarihleri arasinda askiya gikanimigtir. Deferleme tarihi itibari ile ise Istanbul Bilyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayil karan ile onaylanan Esenyurt TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 élcekli
Uygulama Imar Plani'nin gecerli oldugu alanda kalmakta olduklan &drenilmistir. Ancak planlann ilce
Belediyesine dagitminin yapilmadigi 6grenilmigtir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu 109 Parsel, Istanbul ili, Esenyurt Iigesi, Giizelyurt Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi
iizerinde, 102 ve 103 numaral parseller ise 1.Cadde lizerinde yer almaktadir. Taginmazlar; Esenyurt
Ticesi'ne badh olmakla beraber Beylikdiizii ile Esenyurt’u birbirinden ayiran D-100 Karayolu iizerinde
bulunmaktadir. Baglanti yollari ve ana arterlere cepheli konumda yer alan tasinmaz ulagim iligkileri
acisindan avantajl durumdadir. Tasinmaziara, Avcilar-Beylikdiizii, ve ya Biiylikgekmece yolu {izerinden
gecen toplu tagima araglan ve 6zel araglar ile ulagim saglanabilmektedir. D-100 Karayolu iizerinden,
Avcilar yoniinden Beylikdiizii istikametinde devam edilip Haramidere Kavsadini yaklagik 1,90 km gegince
yolun saginda yer alan taginmaza kolayca ulagilir. Tasinmaziarin yer aldigi bélgede genel itibari D-100
Kara Yolu iizeri 3-5 katlt ticari isletmeler ile yogunlasmigsken ig kesimlerde ise zemin katlan igyeri normal
katlan konut olarak kullanian 8-10 kath yapilann bulunmakta oldugu gériilmektedir. Sosyo ekonomik
olarak orta gelir seviyesine sahip ailelerin ikamet icin tercih ettikleri yerlesim bolgesidir. Kamusal
hizmetlerden tam olarak yararlanmakta olup go6zle goriilen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir.
Tasinmazlann yakin gevresinde yer alan, D-100 Kara Yolu, Carrefour, Media Market, Migros, Bauhous
bolgede yer alan baslica 6nemli nirengi noktalarini olugturmaktadir.

ki f.:mi} N
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-Konum Krokisi-
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Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklan

Merkezier Mesafe (Km)
TEM 5,00
D-100 o 0,10
"FATIH SULTAN MEHMET KOPRUSU 35,00
"BOGAZICI KOPRUSU 32,00
ATATURK HAVALIMANT - 13,00
TSABIHA GOKCEN HAVALIMANI 55,70
" BUYUKCEKMECE MERKEZ - ' 8,50
AVCILAR ' 6,00
"HALIC KOPRUSU o 24,00
TAKSARAY : e
" TOPKAPI - 22,00
RS T T e e e o

*Mesafeler Google Earth dzerinden Slciimdstdr.

4.2, Gayrimenkuliin Tamim
i 0 Insaat ve Teknik §

109 PARSEL-REAL HIPERMARKET:
Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Giizelyurt Mahallesi, F21D24D4B pafta, 21
ada 109 parsel lizerinde yer alan “Aligveris Merkezi ve Arsasi” nitelige sahip REAL Hipermarket Binasi'dir.
REAL Hipermarketin Binasi’nin yer aldigi parsel 21.584,15 m2 yiiz olgiime sahiptir. Ana gayrimenkul
mimari projesine gére, 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat olmak iizere toplam 3 kattan (asma kat haric
olmak {izere) olusmaktadir. Ana gayrimenkuliin, 6n cephede D-100'e bakan kisimdan zemin kattan ve
arka cephede otopark bélimiinden giris saglanmaktadir. Ana gayrimenkuliin dis cephesi aliiminyum
giydirme cephe Gzelligine sahiptir. Ana gayrimenkulde, asansér, kapal otopark ve kiigiik ticari isletmeler
bulunmaktadir. Ana gayrimenkul, market binas! ve kiigiik dlgekli bolgesel AVM olarak kullaniimaktadir.

-Real Hipermarket-

HARMOT GEA KUREIERL
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-Real Hipermarket-

-2.Bodrum Kat-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, 2.bodrum katta; 516 araglik kapal otopark, siginak ve teknik
mahaller yer almakta olup yaklasik 19.727 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

IVIETN L.
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HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

-1.Bodrum Kat-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, 1.bodrum katta; 388 araghk kapall ctopark ve teknik
mahaller yer almakta olup yaklasik 16.187 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

i 'mv it

“waa,.“.,‘a&

-Zemin Kat-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, zemin katta; real hipermarket, market mahalleri, satis alan,
depolar, vs. alanlar, 15 adet diikkan mahalleri yer almakta olup yaklasik 16.270 m2 briit kullanim alanina
sahiptir. Asma katta; idari alanlar ve sosyal alanlar yer almakta olup yaklagik 1.295 m2 briit kullanim

)
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alanina sahiptir. Ana gayrimenkul ortak alalar, teknik mahaller, rampalar, teraslar, merdiven-yiirilyiis
holleri dahil olmak iizere toplam 53.479 m2 briit kullanim alanina sahiptir.

REAL Hipermarket Binasi igin yerinde yapilan incelemelerde ana yapinin, 2 bodrum kat + zemin kat +
asma kat olmak iizere toplam 3 kattan (asma kat harig) olustugu goriilmistiir. Ana yapida 2.bodrum kat
ile 1.bodrum katta kapali otoparklar yer almaktadir. Ayrica 1.bodrum katta yaklasik 250 m2 kullanim
alanina sahip Walet&Vash oto ylkkima firmasi bulunmaktadir. Zemin katta; REAL Hipermarket (Real‘e ait
depolar, danigma, kasalar, mal kabul, personel alanlan, yonetim ofisleri, arag giris alanlan v.s..), Mado,
Burger King, KRC, Turkeell, Asli Borek, Goz Grup ve Eczane diikkanlan ile 8 adet kioks stantlar ayrica 7
adet Banka ATM cihazlan ile sirkiilasyon alanlan bulunmaktadir. Asma katta; yonetim ofisleri, biirolar,
teknik mahaller yer almaktadir.

MIMARI PROJESINE GORE INSAAT

ALANI VE KiRALANABILIR ALANLAR

21 Ada-109 Parsel Ingaat Alani, (m2)
2.Bodrum Kat 19.727
1.Bodrum Kat 16.187

Zemin Kat 16.270

Asma Kat 1.295

TOPLAM 53.479
Diikkan Alanlan, (m2) Kullanim Alani, (m2)
BB1 (Asma Kat Dahil) 13.503
BB2 70
BB3 161
BB4 79
BB5 76
BB6 73
BB7 50
BB8 71
BB9 74
BB10 121
BB11 73
BB12 77
BB13 90
BB14 41
BB1S 41
BB16 158
TOPLAM 14.758

* Imar Midirligi'nden temin edilen proje alanlan kullaniimistrr.
* Kullanim alanlan hesaplanirken ortak alanlar dahil edilmisgtir.

Mahallinde Yapilan incelemelerde;
e  Ana gayrimenkul Real Hipermarket olarak kullaniimakta olup bélgesel kiiciik bir AVM’dir.
e Ana gayrimenkulde, kismi i¢ hacim degisiklikleri yapildi§i gériilmiigtir.
e BB2-BB3 Karaca Home, BB4-BBS-BBE Mado, BB11-BB12 Burger King tarafindan birlestiriimis olarak
kullanildiklan gorilmiistar.
e Marmara Park AVM'e ve otoparkina giden ortak girigleri bulunmaktadir.
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¢  Ana gayrimenkul, 53.479 m2ingaat alanina sahiptir.

e Ana gayrimenkul, 14.758 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

s  Ana gayrimenkulde asansér ve kapail otopark bulunmaktadir.
e  Cephesi giydirme cephe dzelligindedir.

o  (zel gitvenlik bulunmaktadir.

o Diikkanlann kullanim alanlan yukanda tabloda belirtilmistir.

-Real Hipermarket-

-Diikkanlar-

T
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gére 31 Arallk 2012 tarihi itibanyla Turkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmistir. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir onceki yila
gdre 903 115 kisi artis gbstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun oranj
ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmigtir. Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2012 yilinda % 12
olarak agiklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %12‘ye diismiistir.

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin oram % 77,3 il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmigtir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir nceki yila
gore %1,7 artig gosterdi. Tirkiye niifusunun %18,3‘liniin ikamet ettigi Istanbul, 13 854 740 kisi ile en cok
niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %86,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459 kisi) izmir,
%3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yoguniugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 2011 yilina
gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yoguniu§unun en
yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi iie Gaziantep ve
258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yoguniugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiiz6lgiimii bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53, en kiigiik yUzélciimiine sahip Yalova'nin niifus
yodunlugu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan galisma cagindaki niifusun
orani 2011 yilina (%67,4) gbre 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun
orani da %7,5'%e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yili sonuglan)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yli Temmuz ayindan itibaren krize girmis, Ozellikle 2008 yilinin son
geyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri {izerindeki yikici etkisi ortaya gctkmigtir. Diinya
genelinde 6zellikle Amerika ve birgok Avrupa llkesinde 2008, 2009 yilinda diigiik bliylime oranlar
gergeklesmistir. 2010 yilinda toparlanmaya baglayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir iyilesmenin goriildiigii bir doneme girmistir. Bununla birlikte, orta
vadede, diisiik biiyime, yiiksek issizlik ve kamu ihalesi kirilganliklart gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yiinin son geyredinden itibaren finansal piyasa kosuliarinda
iyilesmeye yardimci olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiglii ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin &nceki duruma gdre bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gergevede
gelismis ekonomilerdeki temel kinlganhklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gegerliligini korumaktadir. Parasal genigleme ve finansal piyasalar lizerindeki baskilarin azalmasiyla
birikte, sinir o6tesi bankaciik faaliyetleri artmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kayna

" LY 1O
TR TR A~ Tet e
neGE B CTANIGIARN 9 4




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

genislemenin, kiiresel sermaye hareketleri lizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basariyla yilriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir
bakisla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Goriinim Raporu’nda
diinya ekonomisi igin biilyGme beklentilerinin diisiriildiigi, IMF, 2013 kiiresel biyiime beklentisinin 0.3
puan azaitip %2.9'a geriledigi agiklanmigtir. IMF'nin raporunda kiiresel bilylime beklentisinin 2014 yihnda
%3,62'ye gekilmesinde gelismis Ulkelerdeki biiyiime beklentisinin sabit 6ngorillmesi ve gelisen {ilkelerdeki
biiylime beklentisinin azalmast yoniindeki dngdriileri etkili olmustur.

Tablo 1 : IMF'in Diinva Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranian

Dhras a9 3 2.9 E X-]
Galigmiy Ulkeler | 1 m}:&ﬁxlw _&3 - o 20
A.R.D. 2,6
Irro BYlgesi ! .l. 5 ! -O 6 1 -Bﬁ 1.0
Alratya 34 0,9 0,5 1.4
Trarsa . ! 20 ! 0.0 0,2 10
by [ 2.4 1.8 .7
ispanya ! c.1 1 -1.6 . -1,3 ¢.2
Lapariya N6 20 2,0 1.2
‘ngittere 1 11 ! 0.2 14 19
[ LT M 2,5 1,7 1.6 2.2
T'ger Cel smig Ulkeler 32 12 | 2.2 3.1
Galiymekte Oten Olkeln: Frer 1 43 f as <4
Orta ve Defic Avruda S.4 14 2.3 27
BU1 2.8 3,4 2,1 3.4
Rusya | 43 34 { 15 30
Grligeer Anyu 7.8 64 83 8,5
¢in ., 93 17 7.6 7.3
“indistaz ©.3 3.2 3.8 [ |
.atir Arrerdka ve Xarayipler : a6 i 29 2,7 31
drezlys 2./ (-] 2.3 2.9
Wexs ka , Ao 36 0 L2 30

Ortadi": VE Kuzei ANoka 3.9 LX) 2,1 3.8

Kaynak :Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Biiylime Oranlari
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yilinin ikinci geyreginde, sinirh da olsa yukan yonlii bir seyir izlemistir (Grafik

1). Bu gelismede, gelismis iilkelerde yasanan olumlu bilyiime performansinin etkili oldugu séylenebilir. Bu
dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis iilkeler biiylimesine pozitif katki yaparken, Euro Bolgesi'nde
yasanan resesyonunl hiz kaybettigi gériilmektedir. Buna karsin, gelismekte olan tilkelerin biyiime hizi s6z
konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

! Resesyon: Ekonomik biyiimenin beliri bir slire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atil kapasitenin olmasi ya da ekonominin
uzun vadeli buyume oramndan daha dusuk b|r oranda buyume5|
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Grafik 1 : Tiirkiye’de Kiiresel Biiyiime Oranlann  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Biiyiime Oranlan
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Kaynak: Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

2012 yilinda Tiirkiye %2,2 oraminda bilylimistir. IMF, Tirkiye’'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
bilyliyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013'ln ilk geyreginde %2,9, ikinci
ceyredinde %4,4 oraninda bilyiimiistiir.

Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplanina liskin Bilyiime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Buylime Tahminleri (%)

Tﬁrkwe Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2013 ¥ 04 1,6 25 15 3,8
2014 3,5 1.0 2,6 25 30 5,1 73 |
2013 36 04 1,7 25 15 3.0 7.7
e 2014 3.8 1.0 2,9 2.2 23 4,7 8.2
2013 3.6 0.6 2.0 29 2.3 5.7 7.7 |
DB 2014 4,5 09 2.8 40 3.5 6.5 80 |
2013 3.4 04 19 30 29 55 7.8
BM 2014 L1 26 a2 35 6.1 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik Goriiniim Sunum, Kasim 2013 (IMF, OECD DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallaninin igledigi, ozel sektoriin ekonomide &ncli, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandii, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi, Avrupa
Birligine Uyelik slrecinin de etkisiyle biiylik bir déniisiim gergeklestirmis ve pek g¢ok alanda yapisal
reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dig Isleri Bakanligi, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériiniimii 2013).

Tirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en bilyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biyiik altinci ekonomisidir.
2000l yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalari ile yilhk ortalama %5’e varan biiyiime orani
yakalayan Tirkiye, kiiresel kriz donemi ve sonrasinda basarill bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelismekte
olan iilkeler iginde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan iilkelerden biridir ve 2010 yilinda
735 milyar USD gayrisafi yurtigi hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16. biiyiik
ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan diinya ekonomileri a a ise 2011

yli itibartyla %8,5 bilylime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini, almigif. 2(5}112}_‘ yili son
CEGRRIELT A\ e
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ceyreginden bu yana bakildiginda da Tiirkiye yliksek kredi biiyiimesi ile benzer iilkeler arasinda éne
cikmaktadir. S6z konusu artista, Ozellikle yabanci para kredilerde, 6zellestirme ve kamu altyapi
yatinmlarina bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri 6nemli bir paya sahiptir. Ayrica, disiik
seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, bagta konut ve ihtiyag kredileri olmak iizere
kredi talebini artirdigi goriilmektedir. Kiiresel oynakligin artis ediliminde oldugu yeni dénemde kredi
biiyime hizinin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal istikrara katki saglayacad diisiniimektedir
(TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci c¢eyrek boyunca, Tirkiye ekonomisi canlanma géstererek, %3'lik bir bilyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir bagan grafidi Tirkiye'nin en biiyiik sehri istanbul icin de séz konusudur.
Ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan haziflanan Kiiresel Metropol izleme Raporu’nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi
en hizh toparlanmayi sadlayan sehirerarasinda Istanbul; Amerikali, Avrupali ve Ginli rakiplerini geride

birakarak ilk sirada yerini almigtir.

5.2.2.1.Tiirkiye’de Bilylime Oranlan

Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizh gikan ve son ddnemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama biiylime oram %°5,2
olmustu. 2012 yilina ait baglica bblgeler ve iilkeier itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te veriimistir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Kaynak: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Asagidaki grafikte (Grafik 4) goriildiigii lizere Tiirkiye ekonomisi bir bilyiime egilimi géstermektedir.
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Grafik 4: Tiirkiye’de Ekonomik Biiyiime Oranlan (2009-2013)
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Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biiyiirken, ekonominin biiyiikliigii de reel olarak
30,1 milyar liraya gikmistir ekonomik biiyGkliik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da 209,7
milyar dolara ulagmistir. Yilin ikinci geyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektdrler %5,4 reel
biiylime ile tanm, %7,6 ile ingaat, %8,5 ile bankacillk (mali araci kuruluglar), %5 ile ticaret olarak
karsimiza gikmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhg, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriiniimii, 2013).

2011 yilinda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,57ik tahmininin iizerinde %8,8 oraninda biyiimiigtiir. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 biiyiime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk ceyreginde %2,9 oraninda biiyiiyen
Tirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 bilyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Bilyiime Oraniari
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektdrii kisa bir donem dnce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yansindan baslayarak tim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemigtir. Tiim diinyada yeni konut ingaatlaninin durdugu, ofis alani talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttigi gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklaga hazirlanan

HAaRv !‘-@i—%"i nlinh e
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Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamh arastirmanin 2008 ve 2009 yilt sonuglan da Tiirk
gayrimenkul sektdriine olan yerli ve yabanci ilgisinin en garpici ve agik géstergesidir.

Diinyanin énde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yénetim girketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna gdre, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan 6nce
gayrimenkul yatinmlan 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yili konut fiyatlan aragtrmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
giiclenmeye bagladigini ortaya koymaktadir. Aragtirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann
24'inde 2011 yihnda konut fiyatlant yiikselmistir. Bunlarnn arasinda Tiirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan dnceki yila gére artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut
pazarinda iyilesme hizinin yavasladigi dikkat cekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektérde 6zellikie ABD ve Ortadogu yukan yonlii egilimin en gok hissedildigi pazarlar

olmustur. 2

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gergeklegtirilen ve gayrimenkul sektériindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler Avrupa 2013)
raporuna gére, Istanbul meveut gayrimenkul yatinmianyla Avrupa’da gayrimenkul sektoriinde 6ne ¢ikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler ‘giivenli limanlar’ olarak
yatinmcryi gekerken, Istanbul, gelisme senaryolanina ev sahipligi yaparak popiiler bir ‘liman’ olmay1 2013
ylinda da siirdiirmektedir. Rapora gdre; Avrupa'nin ticari gayrimenkul sektérii Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmalar bu sehirlerden her birinin giiclii yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasast kogullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gegtigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayia ekonomik ve emlak piyasasi kosullanndan
yararlanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baglamalarindan kaynaklandi§ii belirtiliyor.

5.3.1. AVM SEKTOR ANALizi

Istanbul'un tarihi cargilarinin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni aligveris mekanlan ortaya gtkmustir. ilk
olarak 1950 yillarda gelismis Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baglanmasi ile
Migros Tirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim siireci devam etmistir. Ulkemizdeki
ahgverig merkezlerinin ilk kurulug yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. istanbul'da &zellikie
1980°den sonra, liberal politikalarin uygulanmasi hiz kazanmistir. Bu dénemde iilke, kiiresellesme siirecine
girerek diinya ile biitiinlesme gabasindadir. Tirkiye'de 1980-1990 yillan arasi liberal ekonomik politikalar,
genel olarak disa agllma amacina yonelik olarak gtimriik vergilerinin indirilmesi, ithal mallarin Ulkeye
kolaylikla girebilmesi bigimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme iginde ilk sirada yer alir. Iletisim araglarinin
yayginlasmasi, tiiketim toplumu olma ydniindeki egilimler ile tiketimin neredeyse bir yasam tarzi olmaya

Hong Kong'da %

2 Gayrimenkul sektoriinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77
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basladigi goriilmektedir. Tiirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de alisveris merkezleri bu baglamda artip,
yayllmiglardir. Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani iginde ve kent merkezi diginda yeni
ahgveris mekanlaninin agilmasi seklinde degerlendirilmistir.

fstanbul'daki aligveris merkezlerinin kapladigi alan, Tlrkiye ortalamasinin Ustiindedir. 19807 yillarla
birlikte tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu (riinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de
kurulmaya baglanmistir. Ik drnek olarak 1988 yilinda devlet ortakligi ile Atakoy'de agllan Galeria Aligverig
Merkezi, Houston'daki “The Galleria” alisveris merkezinden esinlenilerek yapilmistir. Atakdy Turizm
Merkezi kompleksi icinde yer alan Galeria Aligveris Merkezi, o donemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk
ornedi olmasi sebebiyle sadece Atakoy'li dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Donemsel olarak agilan
ahgveris merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yogunlagtigi gériiliir. 1980 — 1990 yillan arasinda alisveris
mekanlani hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir.1990'dan itibaren farkil
semtlerde birbiri ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldugu kadar sosyal yasaminda
da yeni bir ilgi odad olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlari,
buz pateni pisti, oyun salonlan ve gesitli Glke mutfaklanni sunan restoranlan barindirmaktadir.
Istanbul'daki aligveris merkezlerinin ilk drneklerinde amag daha gok kapali mekanda aligveris olgusu
izerinde yodunlasmakta, gerek mimarileri, gerekse barindirdiklar fonksiyonlar agisindan belli sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Ancak son zamanlarda ortaya cikan aligveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu
konsept cercevesinde kendilerine 6zgii mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektrlerinden olan turizm ile birlikte antlan hizmet sektoriinde, 20007 yillarla
birlikte gelisim gbsteren A.V.M projeleri ve yatinmlarn nem tagimaktadir. Tiirkiye ve dzellikle Istanbul ili
geneline bakildi§inda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve farki
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis géstermektedir.
Ahgveris Merkezi Yatinmailan Dernegi ve Akademetre Resarch tarafindan olusturulan AVM Endeksi Ekim
ay! sonuglarina gére Istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gore %3,6'lik ve 2012 Eyliil ayina
gore %107uk artig gdstermistir. Cirodaki artis, kategoriler altinda incelendiginde ise 2011 Ekim ayina
gore, 2012 Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolarinda %11, teknoloji market ve elektrikli esya cirolarinda
%10, ayakkabi-canta cirolarinda %8, AVM'lerdeki yiyecek-icecek alanlaninin cirolarinda %7 ve
hipermarket, siipermarket ve sarkiiteri cirolarinda %3 artis yagandigi belirtilmistir.

Alisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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* Alisveris Merkezi Yatinmailan Dernedinin 02.12.2012 tarihinde gincellestirilen verileri
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Yapilan aragtirmalardan, mevcut A.V.M' lerdeki ziyaretci sayisinin yillar arasinda pozitif deder artisi
gosterdigi ve bunun sonucunda yerlesim alanlarindaki A.V.M. sayisinin, geligtirilen konut ve ofis projeleri
ile yetersiz kalabilecedi diisiiniilmektedir. Ozellikle Istanbul ilinin il siirlan dogrultusundaki yerlesim alani
gelisimi géz oniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan mevcut A.V.M sayisinin 6niimiizdeki yillar
icerisinde artacag kanaatine variimistir. Uluslararasi Ahsveris Konseyi (ICSC)'nin aligveris merkezi tiplerine
getirdigi tamim ve standartlara gére aligveris merkezleri “geleneksel” ve “6zellikli” olmak (izere iki ana

baglkta simflandinimaktadir. Buna gére;

A.V.M Siniflandirmasi
FORMAT PROJE TIPI TOPLAM KIRALANABILIR ALAN (m2)
_Geleneksel __Cok Bilyiik 80.000- + B
________ Bilylk . 40.000-79.999
Orta i _20.000-39.999 ~
Kigiik Thtiyag Odakl 5.000-19.999
Ozellikli - Perakende Parki Bilyiik _20.000- + -
_____ Orta 10.000-19.999 o
__________________________________________________________ Kuglik ...500099% .
...... Outlet - 5.000- +
Temal (eglence Odaklr) 5.000- +

* Alisveris Merkezi ve Perakendeciler Demnedi tarafindan yayinlanan ICSC standartianna gore Tirkiye'deki AVMTer

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alani'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir.

2013 yih itibariyle Istanbul'daki aligveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m2 olup

yilsonunda bu rakamin 3,5 milyon m2’ye ulasmasi beklenmektedir.

Asafjidaki grafikte Istanbul'daki aligveris merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi
sunulmustur.

Istanbul deki Alzeveris Merbezierivr: Galis Genel olarak aligveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve
' hedef kitlesine gore degisiklik géstermektedir. Benzer bolgede
ve benzer hedef kitlesine sahip olan aligveris merkezleri dikkate
alinarak Istanbul genelinde bir bblgeleme yapilmigtir.

Asagidaki haritada incelenen 10 farkh bolgede yer alan

AVM’lerin mevcutta banndirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek
stoklan gorillmektedir. Haritada gorildigiu gibi gelecek arzla

birlikte en biiyllk stoga sahip olan bolgeler kentin ki

yakasindaki MIA’ lara yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bdlgeler kentte calisan niifusun gok biiyiik
béliimiinii barindirmakta olup en giglii ulasim adlarina sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun
oldugu bdlge ticari anlamda bilyiik potansiyel tasimaktadir.

Asya Yakasl kent merkezinde yer alan 8 no’lu bblgede mevcut stok alani yaklagik 265.000 m2 iken
gelecek stok 390.000 m2 bilyiikligiindedir. Bolgede 2013 ve 2014 yillarinda stoda eklenecek olan biiyiik
Olcekli alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM‘dir.
Ayrica; Avcilar ve Beylikdiizi'nii igine alan 5 nolu bdlgede stok fazlahg dikkat gekmektedir. Bu bdlge son
10 yilda gayrimenkul yatinmlar agisindan biiyikk hareket yasanmis bir bolgedir. Bélgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukga artmis olsa da gelecekteki arzin diigiik olmasi bu
bélgede AVM yatinmlarinin doygunluga ulagtigini gostermektedir.
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Bahgelievler, Zeytinburnu, Bayrampaga, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini igine alan 2 No'lu
bolge ile ikitelli, Bagaksehir bélgelerini icine alan 4 Nolu bolgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat
cekmektedir. 2 No'lu bélge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup 6zellikle orta ve orta-{ist
gelir grubuna yénelik konut ve AVM yatirimlaninin arttigi bir alandir. Son 5 yil icinde konut alanlanina
agllarak bilyiik degisim gegiren ve gelisimi kuzeye dogru siirmesi bekienen 4 No'lu (ikitelli, Basaksehir)
bélgede artan niifus ile AVM yatinmlannin da artmasi beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bolgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen alisveris
merkezlerinin say1 ve alan dagiimi ile etki ettikleri bolgede yasayan niifusa goére 1.000 kisiye diisen
kiralanabilir alan (m2/1.000 kisi) goriilmektedir.

Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alan 217 m2 iken Tiirkiye'de 88 m2, Avrupa’'da ise 247
m2'dir. Gelecek stoga eklenecek aligveris merkezleri ve niifus artig hizi dikkate alindiginda 2014 yil
sonunda Istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m2ye ulasmasi beklenmektedir.
*Kaynak: Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalanin Tirkiye pazarina girme ve ulusal
markalarin genigleme karanni etkileyen faktérlerden biri olarak ortaya cikmaktadir. Iyi konumda ve
profesyonel ydnetimi olan yiiksek performansh alisveris merkezleri, perakendeci ilgisini dnemli derecede
arturmaktadir. Istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde &ncelikli pazar
olmaya devam ederken, ozellikle ikincil gehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci segimini
etkileyen en &nemli faktérlerdendir. ikincil bir sehirdeki optimum lokasyon, istanbul'da ortalama bir
konuma tercih edilebilir durumdadir. Giiglii konum, genis kapsama alani, itibarl yatinmci, iletisim ad
kuvvetli kiralama ajanslari ve uygun toplam kiralanabilir alan, ézellikle ikincil sehirlerde, talebi yiikselten
baglica faktorlerdir. 1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlan metrekare basina
aylik EUR 80 seviyesinde sabit kalmigtir. Artan arz ve perakendecilerin verimlilik konusundaki hassasiyeti
nedeniyle, artan perakendeci talebi dogrudan olarak birincil kira seviyesine yansimamaktadir. Bu
kapsamda aligveris merkezi birincil kira seviyesinin, 2013‘te bir artis gdstermeyecedi ve EUR 80
seviyesinde kalacagdi 6ngoriilmektedir.
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Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira

€55 1 seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe bagl
€01 olarak énemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve

| €85 1 Bagdat caddelerinde 2011'de EUR 175 seviyesinde
| €20 o ofan birincil kira, EUR 25 artarak metrekare basina
| €75 aylik EUR 200 seviyesine ulagmistir. Ayni zaman
€T diliminde Nisantasi’'ndaki birincil kira degeri EUR 20
| €85 . . i — . i | artarak, Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz altinda
| el B A kalmis ve EUR 190 seviyesine ulagmistir.

" Kaynak: Jones Lang LaSaile s

Perakende Arzi
2012 sonu itibariyle, Tiirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yiina kiyasla 27 alisveris
merkezinde 800,000 m2 artis gostererek, 337 alisveris merkezinde 8.600.000 m2‘ye ulagmistir.

— Bu alisveris merkezlerinin 11°i, toplam stokun

Algvery 21 Gelgent. TKA & Bamt %44'lik payina sahip olan Istanbul'da yer
%2008 380 0
- sesww | o | almaktadir.
f— - 1 :j 2012'de gergeklesen 43,500 m2 TKA'ya sahip
5100 : | ‘ 1 | Mecidiyekdy'deki Trump Towers ve 44,000 m2
m an
€99 300 ‘ (N a¢ | TKA'ya sahip Umraniye’deki Buyaka projelerinin
| | o
5 00 o ; acilislannin ardindan, 2012’de gergeklesen baslica
? Z e R e E R R R R 2 -
Y LYrEEscisEIt aciliglar arasinda 38,000 m2 TKA'ya sahip Aqua
Mot s i e ] Florya ve Beylikdiizii'ndeki 100,000 m2 alanh

ook Josws LogyplabioRt Marmara Park projeleri yer almaktadir.

5.4. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bolgenin cografi konumu, arazi yapisi,
Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonii degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda
konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iL1
Cografi Konum:

Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer
almaktadir. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
dojuda Asya yakasi olmak i{izere iki kita
iizerinde kurulu tek metropoldiir. h
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istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdag'in Gerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze,
Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada
iizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitinii ise 5.712 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogaz Kopriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gore 27.05.2010 tarihi itibari ile
Istanbul niifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Ulkemizde niifus yogunlugunun en fazla oldugu
Istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tasimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmigtr. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Igsizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gog
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmugtur.

Istanbul kent élgegiinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan iist gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki doniisiime benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig
ice diigiik yogunluklu konut alanlanina taginmislardir.

32 ilgesi 151 kéyii, 817 mahallesi ve 41 itk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirliife giren “5747 sayi Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan icersinde flce Kurulmasi
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a
yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
doneminde yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en 6nemli
karar, iletisim ve ydnetim merkezi istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluslannin %38, ticari
isletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %401 bu sehirden saglanmaktadir. Ulke
capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hastla) yaklasik 2,000 USD iken Istanbul'da 6,000 USD
diizeyindedir.

Istanbul, iilke gapinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dadiildigi ve yurtdisi baglantilanin kuruldugu,
Tirkiye'nin en list diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 8.
sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye élgegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. lk kez
19. yiizyilin ikinci yansinda yabana, finans kuruluglarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankacligin merkezi olmug, 1980'lerde ise yeniden uluslararas finans kuruluslarina kapilan agmistir.
Tiirkiye' deki biiyiik bankalarin tiimiine yakin: ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dodal giizellifi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklannin
geliskinligi bakimindan Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerindendir.

Iide tarim kesiminin payi oldukga kiigiiktiir. Bitkisel iretim ve hayvanciik metropoliten alan disinda kalan
Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirhidir.




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Niifus: Tiirkive Istatistik Kurumu Adrese dayal niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gore Tiirkiye
niifusunun % 18.2'si istanbul’da ikamet etmekte olup bu sayl 31.12.2011 tarihi itibari ile istanbul niifusu
13.624.240 kisi olarak belilenmistir. Niifus yogunlugunun 2.622 kisi/km2 ile {ilkemizde en fazla oldugu
Istanbul ili, diinyanin da en kalabahk sehirlerinden biri olma dzelligini tagimaktadir.

Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayaniann yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile istanbul
goc almig ve gehir etrafinda gecekondu mahaileleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgegdinde son yirmi yilda hizi bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki doniisime benzer sekilde kent geperinde buiunan dogayla i¢ ice diiglk

yogunluklu konut alanlanna taginmiglardir.

Idari Yapi: 32 ilgesi 151 kdyli, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriidiige giren “5747 sayil Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlan Icersinde
Iige Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun"la istanbul’un toplam ilge sayisi
39'a yiikselmistir.

- Istanbul ilge Haritasi —
Bu degisiklikle Istanbul'da Eminénii Iigesinin tiizel kisilijine son verilerek Fatih ilgesinin sinirlarina katilmis
ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisilidi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi olusturulmustur.
Bdylece Istanbul'un ilge sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinimistr.

Ekonomik Yapu:

Istanbul sosyo-ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet
dénemi ile yitirmigse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti olma islevini siirdiirmektedir. Ulke
ekonomisinde en onemli karar, iletisim ve ybnetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel
kuruluglarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %401 bu
sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken
Istanbul'da 6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitisi verilerine gore, uretim yontemi ile
hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yih dérdanct O¢ aylik ¢eyredi bir 6nceki yilin ayni
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ceyredine gore cari fiyatlarla %7,4'luk artigla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %1,4'lik artisla 29.935
Milyon TL olmustur.
Tablo. 1 GSMH 2012 1V. Ceyrek Sonuclan
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TCMB'nin Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yih GSYH biiyiime beklentisi bir 6nceki anket déneminde
oldugu gibi yiizde 4,2 olarak gergeklesmistir. 2014 yii GSYH biiyiime beklentisi ise son iki anket
déneminde sirasiyla ylizde 4,7 ve yiizde 4,8 olmustur.

Tablo. 2 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gére, 2012 yili iiglincii ceyreginde, iktisadi faaliyet kollartna gére GSYH gelisme hizlan
incelendiginde, en yiiksek biiyiime orani yiizde 5,4 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. fkinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tag ocakcihgi sektériinde meydana
gelmistir. Imalat sanayinde ise yiizde 1,3 gelisme yasanmigtir.

Kalkinma Bakanligy verilerine gére 2011 yilinda 466.245 milyon TL olan toplam gelirin, 2012-2014
déneminde 524.504 milyon TL olmasi ve 2011'de 12.398 milyon TL olan borglanma gereginin, 2012-2014
dénemi icin 11.891 milyon TL'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve ozellestirme
gelirlerinde yagsanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 déneminde %67 oraninda
artmasi beklenmektedir.

istanbul, iilke capinda her tiirlii mal ve hizmetin toplanip dagitiidii ve yurtdisi baglantilarin kuruldugu,
Turkiye'nin en lst diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarlik yillik {iretimiyle diinyada 8.
sirada yer almaktadir.

Istanbul'un Tiirkiye Slcegindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez
19. yiizylin ikinci yansinda yabanai, finans kuruluslarinin akinina ugrayan istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankacihigin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilart agmistir.

Tiirkiye' deki biiyilk bankalarin tiimiine yakini ile biitiin sigorta sirketierinin merkezleri Istanbul'dadir.
TUIK verilerine gére belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gére yillar bazinda Ofis ve Toptan-

Perakende Ticaret Binalan adetleri 2008 y|I|ndan bu yana artls g('istermektedir. 2009 y|I|nd .665 adet
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verilen ruhsatnamelerine gére 2012 yilinda (sadece ilk {ic doneme ait verilere gore) 2.667 adet ofis ve
toptan perakende ticaret binast insa edilmistir.
Tablo. 3 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7.674
2011 5.265

2012'nin lglinci iic déneminde 860 adet insa edilen ticaret binalannin %81 (698 adet) 6zel, %18’ (156
adet) kamu ve %1 ‘i (6 adet) yap kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat sektorii
verileri incelendiginde 2012 yili dérdiincii déneminde Bina Insaat Sektorii Uretim Endeksi'nin 90,1
azalarak 117,1'den 116,9'a diistigi, Bina Disi Ingaat Sektorii Uretim Endeksi ise %3,3 artarak 159,7'den
164,9a yiikseldi gbzlemlenmistir, Tiirkiye'de Istanbul’da finans ve hizmetler sektériiniin kullaniminda olan
yapilann yodun olduu ve mevcut projelerin varhdi géz éniine alindiginda, ticari binalann Istanbul'da

yogunlastigi goriilmektedir.

5.4.2. ESENYURT ILCESi
COGRAFI YAPISI _

] Esenyurt Marmara Bélgesinde, Istanbulun Avrupa
yakasinda yer almaktadir. Istanbul Metropoliten alani
icerisinde yer alan Esenyurt Ilgesi Dogusunda
Kiiglikcekmece golii ve yerleskesi Batisinda TEM —
D.100 Baglanti vyolu, Bilyilkkekmece Belediyesi,
Kuzeyinde Hosdere-Kinali-Trakya Otoyolu (E-6-TEM)
giineyinde D-100 (E-5) Karayolu bulunmaktadir. E-5
karayolu ve TEM (E-6) otoyolunu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt ilgesinin ortasindan gegerek ikiye
ayirmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklagik 4800 Hektar alant kapsamaktadir. Esenyurt 1989 yilinda Belediye
tiizel kisili§i kazanmigtir. Esenyurt idari olarak Biiyiikgekmece ilgesine bagh iken 10 Temmuz 2004
tarihinde kabul edilen 5216 Sayil Biiyiliksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine badlanmistir. 5747 sayili ‘Biiyiiksehir sinirlan igerisinde ilge kurulmasi ve
bazi kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkindaki kanun hikiimlerinin 1. maddesi 22.fikrasiyla Esenyurt

ilgesi kurulmugtur, Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayill Resmi gazetede yayinlanarak yiiriifiige
girmigtir. Kanunun ekli 20. sayill listede Esenyurt ilge simirlan tespit edilmistir. Bu kanun ylrirlige
girdikten sonra Esenyurt sinifan geniglemis ve Mahalle sayisi 20'ye ulasmistir. Listede Kirag ilk kademe
Belediyesine bagh Merkez, Namik Kemal Mahalleleri, Cakmakh TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu,
Yakuplu ilk kademe Belediyesine bagh Giizelyurt Mahalleleri, Avcilar Ilce Belediyesine bagl Yesilkent
Mahallesinin D3 ila D100 baglanti yolunun batisinda kalan kisim, Bahgegehir ilk kademe belediyesine bagh
2.kisim Mahallesinin Hadimkdy-Hogdere, Esenyurt-Hadimkéy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin
kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge stnirlarina katilmigtir.
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Esenyurt ilcesinin Istanbul Metropoliten planlama igerisinde 1/5000 &lcekli Nazim imar plant ve 1/1000
6lgekli imar uygulama plam tamamlanmig, Biiyiiksehir Belediye Mecdlisince onaylanarak uygulamaya
baslanmistir,

TARIHGE i

19. vyizyilin baglarinda Ekrem Omer Pasa'ya ait ¢iflik arazisinde kurulan yerlesme, buranin
hissedarlarindan olan Eskinozgillerden Eskinoz adimi almistir. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak
degistirilmistir. Eskinoz Ciftligi'nde calisanlann olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillarinda Romanya ve
Bulgaristan‘dan gégenlerin katihmi ve son yillarda ig ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan
v.s.) gelen niifus, etnik yapmin bugiinkii halini almasim saglamistir, Ilk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde
Koyici Mevkiinde olusmustur. Bugiin hala bu alanda bulunan gdgerlerin yasadigi ve yerlesmenin en yogun
ozelliklerini tasiyan ilk yerlesmenin gekirdek alanlanindan biridir. 1920-1938 yillarinda bdlgeye gelen
Romanya ve Bulgaristan gdg¢menlerinin ikamet ettigi Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan

gdcmen mahallesi de yerlesmenin en eski bélgesidir.

NUFuUs
Esenyurt Ilce niifusu 2012 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 269.160 kadin, 284.20 erkek olmak

Uzere toplam 553.369'dir.

tice Adi: 2012 2011 2009 2008

Toplam: 553.369 500.027 403.895 373.017
Erkek: 284.209 256.793 207.482 191.646
Kadin: 269.160 243.234 196.413 181.371
EKONOMi

Esenyurt son yillarda 6nemli bir konut merkezi olma 6zelligi kazanmaya baslamistir. Son yillarda énemili
lojistik sirketleri genel merkezlerini ilceye tasimalan ticari agidan gelisme trendini artirmaktadir. Bolgede,
Mobilya, oto yedek parca liretimi, tekstil, depolama alaninda énemli ve ¢ok sayida isyeri vardir. Kiigiik
sanayi siteleri diginda da iiretim yapan yiizlerce isyeri bulunmaktadir.

Bolgede ingaati devam eden cok sayida konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bélgenin
gelisiminde ve bblgesel ekonomisinde dnemli yer tutmaktadir. Bélgede yer alan bazi sanayi siteleri 6zetle
Evren 1. Oto Sanayi Sitesi, Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso

Sanayi Sitesi, Mimsan Sanayi Sitesi‘dir.

DOGAL VE JEOLOJIK YAPI

DRKY K 1) RTTaR:
U

STAnBLL LN
»

Arazinin topografyasi ile yerlesmenin genel bigimi

----- | arasinda dogrusal bir iligki vardir. Esenyurt yerlegik
alaninda ortalama egilim %5-20 arasinda degisim

! gostermektedir. Hosdere Esenyurt yolunun dogusunda
! ve Akcaburgaz, Atatiirk ve Istiklal mahallelerine dogru
B

egilim giderek artarak %20-31 arasinda degismekte,
arazi ylikselmektedir. Esenyurt jeolojik yapisi
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adlandinlan yer yer kil tagi-silttagi-gamur tagi ardalanmah killi silt ve siltli killerden olusan Ust Oligosen
yagh birimi oldugu gériliir. Bu litolojik birimin {izerinde sirasiyla; kaba cakil ve kumdan olusan
Cukurgesme Formasyonu, yesil renkli killerden olusan Géngoren Formasyonu ve en listte de genel olarak
topografyanin diiz oldugu yiiksek kesimlerde gdzlenen bol mactra fosil kavki izli, kil ara seviyeli killi
kiregtaslarindan olusan Bakirkéy Formasyonu bulunmaktadir. Ayrica; dere yataklaninda aliivyon yayilimi,
degisik bdlgelerde giincel dolgu malzemeleri ve heyelan karmasidi izlenmektedir.Esenyurt Bblgesinde, 17
Agustos 1999 depremi sonrasi Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan yayinlanan 15 Ekim 1999 tarih ve
10 sayill genelge dogrultusunda imar planlarinin revizyonuna esas olacak jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitleri
yapiimistr. Bu calisma ile mevcut ve gelecekte yapilacak yapilan ingaat esnasinda ve sonrasinda
etkileyebilecek zemin kosullannin ortaya gikariimast amaglanmistir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

Tigedeki kiiltiirel yapi homojen degildir. Iigede, il itibariyle, Ardahan, Kars, Agn, Erzurum ve Artvin
kaynakl niifus 6n siralardadir. ficede, Dogu ve giineydogu illeri kaynakii niifus da yogunluktadir. ilgenin
ilk kurulusunda agirhkhi olan Romanya ve Bulgaristan niifus oransal olarak gok azalmistir. Esenyurt cok
kiiltiirlii bir yapiya sahip olup gok sayida hemseri dernegi niifusun kiiltiirel 6zelliklerini yasatma cabasinda
oisa da Iicede hayata gecirilmesi planlanan konut projeleri ile sosyo-kiiltiirel yapida da degisiklikler
beklenmektedir. Konut ve karma prcjelerde yer alan donati alanlannin hayata gegirilmesi ile birlikte, ilge
genelinde kiltiirel ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek nitelikte alanlar olacaktir.

- 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani —

Istanbul'un diinya kenti olarak hizla farkhlasip yogunlastigi donemde mekénlardaki doniistimiin en yo§un
gozlendigi alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklan ile “beyin” islevierini de barindinr
bigimde farkhlasmistir. Esenyurt ilgesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu, etki alani
ve merkezlik diizeyi ele aindiginda bu gok merkezli gelisim iginde yer almaya calismakta ve Beylikdiizii
ilgesi simir bolgesin de one gktigi ve diger alt kademe merkezlerle bir etki-hizmet alani olsturdugu
goritlmektedir. ﬁ
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Degerleme, bir varigin Pazar Deferi veya Pazar Degeri digindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger
bir neme sahip clan bir diger unsursa, degerleme sonuglanna nasil ulasiidiginin anlagilabilir sekilde ifade

edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayr temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina geimektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya iretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanur.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin iiretim masraflan igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlari veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve
gegerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deder

En temel seviyede, deder, herhangi bir (iriin, hizmet veya mal ile iligkili dért etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gére olusturulur ve siirdiiriiliir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiciidiir.

Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, miilkiin satig veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz éniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olast kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecedi
gibi baska alternatif kullamimlar da olabilir.

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

6.2.1. Emsal kargilagtirma yaklasimi

Bu kargilagtirmal yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisint ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilagirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,

ARV A
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin kiralanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilagtirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklagimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan millke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme ydntemi
ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarim deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir) ve
deger ile iligkilidir, Bu islemde, Hasiat veya Iskonto Orami ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile dedere

ulasilacagi kabui edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkiin inga edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asini diglide astigi durumlarda eski ve daha az

fonksiyonel miilkler icin amortismary da igerir.
Sonug olarak;
Tiim Pazar Degeri lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeritanimini olustururlar.
o Emsal kargilastirmalan veya diger pazar karsilastirmalan, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

o indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini
ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

o ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklagim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklasimlarin her biri,
kargilastrmal bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en lyi temsil eden y6ntemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALIZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktérer (Swot Analizi)

< GUCLU YANLAR

e Tercih edilen, ticaret bélgesinde yer almasi,

e Bdlgenin en dnemli ulagim arterlerine yakin ve erisilebilidiginin yiiksek olmasi,

e  Gayrimenkuliin dzellikle son yillarda hizh gelismekte olan bir bélgede yer almasi,
¢ Yakin gevresinde diizenli yasam alanlan bulunmasi,

o Kapal otopark alanlarinin bulunmasi,

o Aligveris merkezlerinin yogunlastgi bélgede yer almasi,

e Yakin zamanda faliyeye gegen Marmara Park AVM ile komsu olmasi,

% ZAYIF YANLAR

e Taginmazin yer aldig: bolgede Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalann olmasi,

¢ REAL Hipermarket igerisinde yer alan firmalara, rakip oiarak bitisiginde yer alan ve daha
kapsamli bir proje olan Marmara Park Projesinde yer alan isletmelerin tercih edilebilirliginin
yiiksek olmasi

»  Degerleme konusu 109 numarah parselin D-100’e bakan cephesi olmamasi, D-100 cephesine
erisimin 110 nolu parsel lizerinden saglanmasi,

< FIRSATLAR
e  Gayrimenkuliin yer aldi& boigeye yapilan ulagim yatirimlan (Metrobiis)

* Son ylllarda gelismekte olan yiiksek yogunluklu konut, ticaret ve hizmet bdlgesinde yer
almasi

< TEHDITLER

» Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bélgedeki trafik yiikiiniin bilyiik 6lciide
artacak olmasi

 Bitisiginde yer alan Marmara Park AVM tasinmaz yaya siirkilasyonu olarak olumlu etkiliyor olsada
REAL Hipermarket iginde yer alan kiigiik isletmelere karsilik Marmara Park A.V.M.’nin rakip isletmeleri
isinde barindirtyor olmasi

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimicir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem vyasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir

kullanim, o kuflanimin mantiki oiarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani Aarafindan

agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belidediginde,finansal.
DEGEREAAE VL PRRIGEARIM
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fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli
ve en lyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullamim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin
ve verimli kullamimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkiin olma,
 Yasal olarak izin verilebilir olma,
 Finansal olarak yapilabilir olma,
¢ Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul (zerinde halihazirda yasal izinleri gercevesinde, bélge ihtiyaglan dogrultusunda
projelendirilmig ve realize edilmig bir ticaret yapisi mevcut olup ayrica bu konuda aragtirma yapilmamistr.

7.3. Dedgerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Degerleme calismasinda; bélgede yer alan benzer miilkler ile yapilan karsilastirmalar sonucunda kira
dederi tesbit edilmis ve Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilmigtir. Tasinmazin bulundugu béigede
kendisine emsal olabilecek arsa/araziler incelenmis ve yapi degeri hesaplanarak Maliyet Yontemi
kullanilmis, sonug degere Direk Kapitalizasyon Yontemi ve Maliyet Yontemi ile ulasilan degerlerin

uyumlastinimasi ile ulasilmistir.

7.3.1. Emsal Kargilagtirma Yontemi Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede benzer kosulara sahip depo-fabrika-lojistik binalar
ve diikkanlar incelenmis olup ana yapi icin kira degeri belirlenmis ve bolgede yer alan Arsa emsalleri
incelenerek maliyet analizinde kullaniimak iizere arsa dederi belidenmistir.

7.3.1.1. AVM/DUKKAN-ARSA Pazar Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki gesitli projelerde yer alan satilik ofis ve ticari iinitelere ait
veriler arastinimis olup detaylh bilgi asadida verilmistir.

AVM/DUKKAN-DEPOLAMA/FABRIKA EMSAL ANALiZi:

1.) PLAZA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde lizerinde yer alan 3.278 m?2 plaza igin 90.000
TL kira istenmekte olup pazarlk yapilacagi 6grenilmistir. 90.000-TL/3.278m2= 27,50-TL/m2 (LACIVERT
EMLAK — 02122726131)

2.) WHITE CORNER AVM: Dederleme konusu taginmaza yakin yer alan 171 m2 diikkan icin 5.500
TL/m2 kira istenmekte olup pazarhk yapilacagi 6grenilmistir. 5.500-TL/171 m2= 32-TL/m? (BEYAZ EMLAK
—02128791818)

3.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 128 m2 diikkan icin 3.500 TL
kira istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 3.500-TL/128 m2= 27,35-TL/m2 (BEYAZ EMLAK —
02128791818)

m2 diikkan
0-TL/ m2

4.) GINZA LAVINYA: Degerieme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 448

icin 10.000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 10.000-TL/448 mz2
(KELESOGLU GROUP — 02128543308) HARIAU

apgsEnits
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5.) GINZA LAVINYA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 80 m2 diikkan icin
3.000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacag dgrenilmistir. 3.000-TL/80 m2= 37,50-TL/ m2 (EMLAK
PARK — 02122609960)

6.) SKY PORT: Degerleme konusu taginmaza yakin yer alan 220 m2 ofis icin 7.000 TL kira istenmekte
olup pazarlik yapilacadi 6drenilmistir. 7.000-TL/220 m2= 31.80-TL/ m2 (NASYONEL GAYRIMENKUL —
05340688501)

7.) DUKKAN: Degerieme konusu taginmaza yakin ve cadde lizerinde yer alan 300 m2 diikkan icin 8.500
TL kira istenmekte olup pazarlk yapilacagi ogrenilmigtir. 8.500-TL/300 m2= 28-TL/ m2 (RES
GAYRIMENKUL — 02128540889)

8.) DUKKAN: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda Real Markete yakin arka cephede cadde
Uzerinde yer alan 602 m2 kapah alani bulunan 2 kath diikkan 17.000-TL istenmekte olup pazarlik yapila
bilecegdi 6grenilmistir. 17.000-TL/602 m2= 28,24-TL/ m2 (Petek Emlak — 0212 853 40 65)

9.) FABRIKA: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 16.000 m2 fabrika icin 120.000 TL (60.000
USD) kira istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 120.000-TL/16.000 m2= 7,50-TL/ m2 (GREEN
GAYRIMENKUL - 05326161766)

10.) FABRIKA: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 18.400 m2 fabrika icin 130.000 TL (65.000
USD) kira istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 130.000-TL/18.400 m2= 7-TL/ m? (DEGISIM
EMLAK — 02126909027)

AVM/DUKKAN:
NiI!eIik Kullanim Alani Kira degeri, Kira Degeri
] e (m2) (TL) (TL/m?)
WHITE CORNER 171 5.500 32
WHITE CORNER 128 3.500 27,35
GINZA LAVINYA AVM 448 10.000 22,50
GINZA LAVINYA AVM 80 3.000 37,50
SKY PORT AVM 220 7.000 31,80
DUKKAN 300 8.500 28
DUKKAN 602 17.000 28,24

Degerleme konusu tasinmazin yer aldift boigede kendisine yakin konumda yer alan diikkan ve ofisler
incelenmis olupn kiralanabilir alan icin 27-TL/m2 birim deger takdir edilmistir.

Kiralanabilir Kullanim Alam : 14.758 m2

Toplam Kira Degeri : 14.758 m2 x 27-TL/m2 = 398.466TL ~398.500 TL
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DEP FABRIKA:
Nlte"k Kullamm Alani Kira degeri, Kira Degeri
FABRIKA 16.000 120.000 7,50
FABRIKA 18.400 130.000 7

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bélgede kendisine yakin konumda yer alan depolama ve lojistik
amagh binalar inceienmis olup kiralanabilir alan igin 7-TL/m?2 birim deder takdir edilmistir.

Kiralanabilir Kullanim Alam1  : 53.479 m2
Toplam Kira Deger :53.479 m2 x 7-TL/m2 = 374.353 TL ~374.500 TL

UYUMLASTIRMA/SONUG:
Degerleme konusu tasinmazin kiralanabilir diikkan alani igin ve ana gayrimenkuliin insaat alani icin ayn
ayn kira dederi aragtirlmis bulunan iki kira degeri igin ise uyumlagtirmak sureti ile sonug kira degerine

ulasiimistir.
1-AVM/DUKKAN KiRA DEGERI : 398.500 TL
2-DEPOLAMA/FABRIKA KiRA DEGERI : 374.500 TL

SONUC TOPLAM KIRA DEGERI : 390.000 TL (109 PARSEL REAL HiIPERMARKET)

ARSA EMSAL ANALizi:

1.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan 4.325 m2 arsa
igin 11.500.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi Ggrenilmistir. 11.500.000-TL/4.325 m2= 2.659-
TL/m2 (TURYAP BAHGELIEVLER — 02125058514-05339246190)

2.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda ve Marmarapark AVM'nin arka cephesinde yer
aldigr 6grenilen 28.000 m2 arsa icin daha 6nce 66.000.000 TL istenirken suan 52.000.000 TL (26.000.000
USD) istenmekte olup pazarlik yapilacadi dgrenilmistir. 52.000.000-TL/28.000 m2= 1.857-TL/m?2 (TEKIN
GROUP — 02128557341-05321001828)

3.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gére arka cephede yer alan Emsal:2, 12.000
m2 arsa igin 26.400.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi 6grenilmistir. 26.400.000-TL/12.000 m2=
2.200-TL/m2 (SAHIBINDEN — 05322354842-05412354842)

4.) ARSA: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bdlgede D-100 uzak konumda yer alan 5.000 m2 arsa igin
13.000.000 TL (6.500.000 USD) istenmekte olup pazarlik yapilacagn 6grenilmistir. 13.000.000-TL/5.000
m2= 2.600-TL/m2 (KENT EMLAK-02123528515-05325241184)

5.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gére arka cephede yer alan Emsal:3, 8.000
m2 arsa igin 18.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacag: 6grenilmistir. 18.000.000-TL/12.000 m2=
2.250-TL/m2 (WEC CAGDAS-02128712071)

ARARTT:

R AR TR T
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6.) ARSA: Degerleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan Emsal:3, 65.000
m2 arsa icin 180.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi ogrenilmistir. 180.000.000-TL/65.000
m2= 2.775-TL/m2 (WEC GAGDAS-02128712071)

ARSA:
ARSA/1,5 4.325 11.500.000 2.659
ARSA 28.000 52.000.000 1.857
ARSA/2 12.000 26.400.000 2.200
ARSA 5.000 13.000.000 2.600
ARSA/3 8.000 18.000.000 2.250
ARSA/3 65.000 180.000.000 2.775

Dederleme konusu taginmazin yer aldigi bélgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis ciup konumlan, imar durumu ve mevcut kullanim durumlan dikkate alindiginda taginmaz igin
1.800 TL/m2 arsa metrekare birim degeri takdir edilmistir.

Arsa Alani :21,584,15 m2

Arsa Degeri : 21.584,15 m2 x 1.800-TL/m?2 = 38.851.470 TL ~38.850.000 TL

HARWL
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7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerleme calismasinda, Emsal Kargilagtrma Yontemi sonucunda elde edilen arsa degeri ile Cevre ve
Sehircilik Bakanh@i'min yayinlamis oldugu metrekare birim maliyet dederi ve piyasa insaat maliyet
dederleri dikkate alinmis ve maliyet bedeli izerinden amortisman orani diigiilerek sonuc degere

ulasilmustir.
MALIYET HESAPLARI

Arsa Alani 21.584,15 m2
Zemin Alti Ortak Alanlar 35.914,00 m2
Zemin Ustii Ortak Alanlar 17.565,00
Toplam insaat Alani 53.479,00 m2
Toplam Bina Taban Alani 16.270,00 m2
Peyzaj Alani 5.314,15 m?
BINA MALIYETI

Ortak Alanlar

Kaba Ingaat 35.914,00 200 7.182.800,00 USD
ince Yapi 35.914,00 75 2.693.550,00 USD
Elektro-Mekanik 35.914,00 75 2.693.550,00 USD
Yap: Alanlar

Kaba Ingaat 17.565,00 200 3.513.000,00 USD
Ince Yapi 17.565,00 150 2.634.750,00 USD
Elektro-Mekanik 17.565,00 75 1.317.375,00 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 20.035.025,00 USD
BINA DISI MALIYETLER

Peyzaj Maliyeti 5.314,15 100 531.415,00 USD
Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler 20.566.440,00 USD
DiGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri 3,00% 601.050,75 USD
Yasal izinler ve Harglar 2,50% 500.875,63 USD
TOPLAM DiGER MALIYETLER 1.101.926,38 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETI 21.668.366,38 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 44.014.952,62 TL
GiYDIRiLMIiS BiRIM MALIYET 405,18 USD

823,03 TL

AMORTISMAN 95% 41.814.204,99 TL
DUZELTME/SONUC 41.800.000,00 TL
12,0313 | 1UsD(09.12.2013 TCMB) |

Arsa Degeri : 38.850.000 TL (+)

Bina Degeri : 41.800.000 TL (+)

TOPLAM Deger : 80.650.000 TL (109 PARSEL REAL HIPERMARKET)

FARIWOTN TR
NEGER ELEAENGAL




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Degerleme galismasinda Gelir Indirgeme Analizi Yéntemi kullaniimamistir. Gelir indirgeme analizi iki ayn
yontem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye
ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu 109 parsel lizerinde yer alan Real Hipermarket icin béige genelinde satiik ve kiralik
miilkler igin yapilan piyasa analizinde, deger iligkileri incelenmis ve sonug olarak bélge igin kapitalizasyon

orant 0,06 olarak dngdriilmistiir.
Aylik Kira Degeri : 390.000 TL

Yilik Kira Dedgeri : 390.000 TL X 12 Ay = 4.680.000 TL

Yillik Net Gelir {Kira) _ 4.680.000 TL — 78.000.000 TL

Kapitalizasyon Orani 0,06

7.3.3.2. Nakit gelir Alkamlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullanim ile
gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir. Degerleme
galismasinda nakit gelir akimlan analizi yapilmamistir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI
8.1. Analiz Sonuglaninin Uyumlastinimasi

Degerleme konusu 109 parsel igin Maliyet Yontemi ve Direk Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile sonug
degere ulasilmistir. Farkli degerleme yontemleri kullanildiindan uyumlagtirma yapilmistir.

DEGERLEME YONTEMLERI ULASILAN DEGERLER, TL | UYUMLASTIRILMIS DEGER, TL
Maliyet Yontemi 80.650.000
79.500.000
Direk Kapitalizasyonu Yontemi 78.000.000

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklannin Gerekceleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boigede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerm Yerine Getlrlllp Getlrllmedlﬁl
edidi Ve Mevzuat U

tirilip Getiril
Olarak Mevcut Olup Olmadith Hakkinda ggms

Degerleme konusu 109 parsel iizerinde yer alan Real Hipermarket binasi igin yapilan incelemelerde yasal

izinlerin tamaminin aiinmis oidugu ve yasal prosediiri tamamiadigi gériilmastiir.

()
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8.4. G.Y.O. Portfdyiine Ahinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin imenkul Proj
Yatnm kliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzu

Goriis

inin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve F.
vesinde, Bir Engel Olup Olmadith Hakkinda

Gayrimenkul

S6z konusu taginmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoylinde

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.

9. SONUC

Degerleme konusu 109 parsel iizerinde yer alan REAL Hipermarket Binasi igin yerinde yapilan incelemeler,

bolgede yer alan benzer miilkler ile yapilan karsilagtirmalar, analizler ve uyumlastirmalar sonucunda nihai

deder takdir edilmistir.

Konu taginmazin sigortaya esas degeri ise raporun 7.3.2 baghdinda aynntisi verildidi gibi 44.014.952

TL olarak hesapianmistir.

109 Parsel Nihai Deger Tablosu (SONUC):

| BINAALANI, | TOPLAMSATIS | TORLAMSATIS oy [y oypyc] TOPLAM SATIS™
ADA/PARSEL (m?) BeRERTCT DEGERI, %18 | " ni  op | DEGERE, %18
_ KDVDAHIL TL { ~~ '~ | KDV DAHILUSD

21/109 53.479 79.500.000 93.810.000 39.137.498 46.182.247

*Dbviz kurlarr 1 USD=2,0313-TL (TCMB Déviz Ahs Kuru)

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL

79.500.000-TL (YETMISDOKUZMILYONBESYUZBiN- TURKLIRAST) olarak takdir edilmistir.
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