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1. RAPOR BiLGIiLERI

RAPORUN TURD

RAPORUN KAPSAMI

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20,07.2007 tarh 27/781 sayil
karannda yer alan " Defierleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

" istanbul 1li, Esenyurt fiesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada, 109 parsel,

“Alisveris Merkezi ve Arsasi” vasifi REAL Hipermarket Binasi'min giincel
piyasa dederinin belilenmesi amacryla hazirlanmistir.

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve : 02.122013
NUMARASI
= e D s
T 12.12.2014 (05.12.2014 Tarih ve 1056 Sayil Sermaye Piyasasi Kurulu
RAPORUN TARIHI Kurumsal Yatinmaolar Daire Baskanhin 1056 Sayih Yazis Geredi Revize
Edilmigtir.}
'RAPOR NUMARASI . 2013_400_131_3_REV -

'DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE fLiSKiN BiLGILER

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Defierleme calismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamstar.

: D-eﬁerleerrié" konusu tasinmazlann sabg &é;j\_enninmiééhm il lgili

sirketimizce daha énce herhangi bir defiedeme raporu hazifanmamistir,

~ Aysel AKTAN
Sehir Plancisi — Harita Mihendisi

Berkay OKGUOGLU
Sehir Planasi

Dederleme Uzman

S.P.K. Lisans No: 402578

Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2.

SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI :

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasafia 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-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

istanbul 1li, Esenyurt Ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada, 109 parsel
numaral "Alisveris Merkezi ve Arsasi” vasifli tasinmazin glncel piyasa
dederlerini tespit etmek amacyla hazidanmis olup misteri tarafindan
herhangi bir simrama getirilmemistir,
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

rimenkulin r W n
Dedierleme konusu gayrimenkuller, Tstanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 21 ada 109 parsel ve
tizerinde ver almakta bulunan “Alsveris Merkezi ve Arsas” vasifli tasinmaz ve istanbul ili, Beylikdiizii Iicesi, 21
ada, 102-103 numaral parseller olup gayrimenkullere ait aynntlh bilgiler (yeri, konumu, tammi ve tapu
kayitlan) alt basliklarda tammlanacakhr,
kin Bil

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanina ili

iler

I : ISTANBUL

ILCESI : ESENYURT
MAHALLESI : YAKUPLL

ADA NO : 21

PARSEL NO : 109
YUZOLCUMU : 21.584,15 m?

ANA GAYRIMENKUL NITELIGI | : ALISVERIS MERKEZI VE ARSAS]
CILT/SAYFA NO : 4373

TARIH : D6.08.2008
YEVMIYE : 17599

MALIK : I5 GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

«  Tapu Bilgileri, TAKBIS Belgesine gre diizenlenmistir.
3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Esenyurt Tapu MidirGgi'nde 21 ada 109 parsel icin 04.12.2013 tarihinde saat 15:00'de yapilan
incelemelerde deerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan tarafimizca gorilememistir. Takyidat bilgileri
yetkili memurun tarafimiza vermis oldugiu Takbis Belgesi (izerinden kontrol edilmistir. Taginmazlar {izerinde
yer alan takyidat bilgileri asaida belirtilmistir. (TAKBIS Belgesi Ek'te yer almaktadir.)

109 PARSEL:
SERH/BEYAN/IRTIFAK HANESI:
s A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 101 nolu parselden bu parsel malikinin krokisinde gésterildigi gibi
541,02 m? lik kisimda gecme hakk vardir. (Baglama Tarih:07,08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
s C:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye lle 101 ve 104 nolu parseller malikinin haritada gosterildigi sekilde 876,14
m? lik kisimda gecme hakki vardir, (Baglama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
e A:M: 07.08.1997 tarh 6768 yevmiye ile 104 ve 105 parseller malikinin haritada gosterildidi sekilde 541,02 m?
lik kisimda bu parselden gecme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08,1997)
s  B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakk: vardir, (Baglama
Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07,08.1997)
s A:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 107 nolu parselden bu parsel malikinin gecme hakki vardir. (Baglama
Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
s B:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 102 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakks vardir, (Baglama
Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
s C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 103 nolu parselden bu parsel malikinin gecme hakk vardir, (Baglama
Tarih:07.08,. 1997-Bitis Tarih:07.08.1997)
s A:M: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 106 parsel malikinin haritada gosterildidi sekilde 915,85 m? lik kisimda
bu parselden gegme hakki vardir. (Baslama Tarih:07.08,1997-Bitiy Tarih:07.08.1997)

s C:H: 07.08.1997 tarih 6768 yevmiye ile 105 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakki vardir, (Baglama

SRFETIROS)
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3.3.

Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1997)

B:H: 07.08.1597 tarih 6768 yevmiye ile 104 nolu parselden bu parsel malikinin gegme hakkl vardir, (Baglama
Tarih:07.08.1997-Bitis Tarih:07.08.1937)

C:H: 24,03.2006 tarih 5140 yevmiye ile 21 ada 101 nolu tasinmazin 1,201 m? miktarh kismindan haritasinda
ghisterildigi sekilde bu parsel lehine gegit hakki vardir, (Baslama Tarih:24,03.2006-Bitis Tarih:24.03.2006)
C:H: 24.03.2006 tarih 5140 yevmiye ile bu taginmazin aleyhine 1.201 m? miktarh kismindan haritada
gbsterildigi sekilde 21 ada 105 parsel lehine gecit hakki vardir. (Baslama Tarih:24.03.2006-Bitig
Tarih:24.03.2006)

Kira Serhi: 06.06.2007 tarih 8620 yevmiye ile TEDAS Genel Midiriigi lehine 99 yilidi 1 TL'den kira gerhi
bulunmaktadir.

O Alim Halkda: 18.01.2011 tarih 1660 yevmiye ile Besiktas 4.Noterlii'nin 13,01.2011 tarih 1091 sayil noter
siizlesmesi (Baslama Tarih:18.01.2011 Siire:10 Yil) (Marmarapark Gayrimenkul Insaat ve Gelistirme Anonim
Sirketi)

Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Dedjerleme konusu taginmazlann tapu kayitlan tarafimizca goriilememistir. Tapu bilgileri yetkili memurun

tarafimiza vermis oldufju Takbis Belgesi (zerinden kontrol edilmis olup son Ug yilda yapilan dedisikliklerin
bilgisine ulasilamamistir. Ancak TAKBIS kayitlanna gére edinme tarihi itibari ile her hangi bir miilkiyet
dedisikligi olmadity anlagimistir,

3.4.

Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Esenyurt Belediyesi Imar Midiiriigii'nde yapilan incelemeler ve edinilen bilgiye géire dedjerleme konusu 21
ada, 109 parsel 1/5000 dlgekli Esenyurt TEM Gineyi Nazim Imar Plani istanbul Biiyilksehir Belediye
Meclisi‘nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmistir. 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri arasinda
askiya cikanlmistir,

« 21 ada 109 parsel, istanbul Biiyiiksehir Belediye Medisi'nin 12.07.2013 tarih ve 1526 sayili karan ile

onaylanan Esenyurt TEM Glneyi 5.Etap 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani'nda, Kismen
Emsal: 1,60 (T7) “Ticaret+Hizmet”, Kismen Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

« Edinilen bilgilere gire tasinmazlara ait plan paftalan ve ekleri ilge belediyesine gbnderilmedidi ve ilce

belediyesinde askiya cikanlmadig ddrenilmistir,
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3.5. Gayrime
Dederemesi yapilan p

f

nkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler
in ibgili at yyannca gerekd tim izinlerinin abmp shnmadidl, projes JATIC Ve

gayrimenks '.,!| ir ' eklestird enetinler hakkinda bilai
Esenyurt Belediyesi imar Mudirligu Argivi'nde dosya incelemesinde, asadidaki bilgilere rastlanilmistir;
- Tasinmazin, 24.10.2007 tarih 2007/12 no ile onayl, “Yapi Kullanma Izin Belgesi” gérlimustir.
iskan: Eski 105 parsel, 16 Uniteli Alis Veris Merkezi, 3 kat ve 53,479 m? icin diizenlenmistir.
- Tasinmazin, 05.08.2013 tarih 2013/12077 no ile onayl, “Kismi Yap Kullanma Izin Belgesi”
gorillmiistiir. iskan: 3 kat ve 669 m2 kullanim alar icin dizenlenmistir.
109 Parsel Yapi Ruhsati:
Tasinmazin, 17.10.2006 tarih 2006/55 no ile onayh “Yapi Ruhsati” gériilmistir. Ruhsat: Eski 105
parsel, 16 Uniteli Alis Veris Merkezi, 3 kat ve 53.479 m? icin diizenlenmigtir.
- Tasinmazin, 15.08.2012 tarih 2012/17146 no ile onayl “Tadilat Ruhsati” goriilmistir, Tadilat: 3
kat ve 669 m? kullarim alani icin diizenlenmistir,

109 Parsel Mimari Proje:
- Tasinmazin, 15.08.2012 tarih 2012/17145 no ile onayh ruhsat eki olan “Tadilat Projesi”

gorllmiistdr,

tamarminin alinmis oldudu ve yasal prosediri tamamladigi gérilmiistir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Defierleme konusu parseller, 16.02.2004 tarih 11 sayili Yakuplu Il Kademe Belediyesi Meclis Karan ile
onaylanan 1/1000 dlcekli Esenyurt Revizyon imar Plani gecerli oldudu alanda kalmaktayken, 8.1dare
Mahkemesinin 2012/625 Esas, 2013/764 Karar ve 17.04.2013 tarihli karanyla imar planlar iptal edilmistir.
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Daha sonra ise 1/5000 &lgekli Esenyurt Tem Gineyi Nazim imar Plari Istanbul Biiyiiksehir Belediye
Medlisi'nin 12.04.2013 tarih ve 839 sayili karan ile onaylanmis ve 23.05.2013-24.06.2013 tarihleri arasinda
askiya cikarllmistir, Dederleme tarihi itibari ile ise Istanbul Biiyliksehir Belediye Medlisi‘nin 12.07.2013 tarih
ve 1526 sayill karan ile onaylanan Esenyurt TEM Giineyi 5.Etap 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani'nin
gecerli olduu alanda kalmakta olduklan &grenilmistir. Ancak planlann ilge Belediyesine daditiminin
yapilmadidi 6grenilmistir,

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig

10,01.2011 tarihli Besiktas 4. Noterliince diizenlenen On Alim Soézlesmesinde satis dncesinde 30 gin
tinceden bilgi verilmesi kosulu getirilmistir, Konu serh kullamaya yénelik nceden haber verilmesi ile ilgili

olup tasarrufu kisidamadidi kanaatine vanlmistr,

O Afim Hadokr (SUFA MAKKT): Crnalir, dncaticle sbm hakik Hakkn iistn bulundudu tasmmar mabn satimas: Aslings ong difer abciars gdre dnoeikle satm aima
hakkichr, Ko sif ve sdirlesmedan dodian sufa hakk oimak dzere & tind vardly, Bir tasmmazin fissedariarnn birbarlaring karg kanoni sufa Faklae vavdie, Kanund
sufann taow kitoddine senh gerskmemekie birikte sizlegmedien dodan sufanw 3o kittdine senf zorunkedur, (MK 732, 735)

TEDAS Genel Miidiirliigii lehine kira serhi parseldeki trafoya gegis hakk ile ilgili olup parsel tasarrufunu
kisitlarmamaktadir,

Degerleme konusu 109 parsel (izerindeki muhtelif sayidaki “"ge¢me hak"lan parselin ticari amach kullanimi
nedeni ile halihazirda da halka agk olmasi nedeni ile tasarrufunu kisitlamadid kanaatine vanimistir.

sonuc olarak, 109 parsel iizerindeki takyidatlann taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portfdyiinde
bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimleri cergevesinde engel teskil etmedigi kanaatine
vanlrmistr.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiziKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Dedierleme konusu 109 Parsel, istanbul 1li, Esenyurt Tigesi, Gizelyurt Mahallesi, Yildinm Beyazit Caddesi
{izerinde, 102 ve 103 numaral parseller ise 1.Cadde Uzerinde yer almaktadir. Taginmazlar; Esenyurt
flgesime badl olmakla beraber Beylikdizl ile Esenyurt'u birbirinden ayiran D-100 Karayolu Uzerinde
bulunmaktadir. Badjlanti yollan ve ana arterlere cepheli konumda yer alan tasinmaz ulagim iligkileri agisindan
avantajli durumdadir. Tasinmazlara, Avalar-Beylikdiizl, ve ya Bliylkeekmece yolu (zerinden gegen toplu
tasima araclan ve 6izel araclar ile ulasim sadlanabilmektedir. D-100 Karayolu {izerinden, Avalar yoniinden
Beylikdiizil istikametinde devam edilip Haramidere Kavsagini yaklasik 1,90 km gegince yolun sadinda yer
alan tasinmaza kolayca ulasilir. Tasinmazlann yer aldidi bélgede genel itibari D-100 Kara Yolu Gzeri 3-5
kath ticari isletmeler ile younlasmisken i kesimlerde ise zemin katlan isyeri normal katlan konut olarak
kullarilan 8-10 kath yapilann bulunmakta oldugju ggrilmektedir. Sosyo ekonomik olarak orta gelir seviyesine
sahip ailelerin ikamet icin tercih ettikleri yerlesim bdlgesidir. Kamusal hizmetlerden tam olarak
yararlanmakta olup gozle goriilen bir alt yapi sorunu bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yer

A 7
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alan, D-100 Kara Yolu, Carrefour, Media Market, Migros, Bauhous bdlgede yer alan baslica nemli nirengi
noktalarini olusturmaktadir.
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-Konum Krokisi-

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakhiklan

Merkezier Mesafe (Km)
TEM T.00
Towe = 0,10
FATIH SULTAN MEHMET KOPRUSL > = o T M
RO : s 2 emms e T
TATATURK HAwALIMARI . ) T 1300
T GABIMA GOKCEN Havalimanr S - =mm
TRUYUKCEKMECE MERKEZ S T aE
b e e ey ST Y —
HaLIC Kkoeriisl N [ T T
) F ) T
200
2700

320

109 PARSEL-REAL HIPERMARKET:

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Glizelyurt Mahallesi, F21D24D48B pafta, 21 ada
109 parsel (zerinde yer alan “Alisveris Merkezi ve Arsasi” nitelige sahip REAL Hipermarket Binasi'dir. REAL
Hipermarketin Binas'min yer aldigi parsel 21.584,15 m2 yiiz dlglime sahiptir. Ana gayrimenkul mimari
projesine gore, 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat olmak (zere toplam 3 kattan (asma kat haric olmak
{izere) olusmaktadir. Ana gayrimenkuliin, én cephede D-100'e bakan kismdan zemin kattan ve arka
cephede otopark boliminden giris sadlanmaktadir. Ana gayrimenkulin dis cephesi altminyum giydirme

/
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cephe d&zellijine sahiptir. Ana gayrimenkulde, asansor, kapall otopark ve kiglk ticari isletmeler

bulunmaktadir, Ana gayrimenkul, market binasi ve kiclk Glgekli bélgesel AVM olarak kullamimaktadir.

-Real Hipermarket-

-Real Hipermarket-
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-2.Bodrum Kat-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere gore, 2.bodrum katta; 516 araclik kapali otopark, siginak ve teknik
mahaller yer almakta olup yaklasik 19.727 m2 brit kullarim alanina sahiptir.

-1.Bodrum Kat-

Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, 1.bodrum katta; 388 araclik kapali otopark ve teknik mahaller
yer almakta olup yaklasik 16.187 m? briit kullarum alamina sahiptir.
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-Zemin Kat-
Mimari Projesinde yapilan incelemelere gére, zemin katta; real hipermarket, market mahalleri, satis alam,
depolar, vs. alanlar, 15 adet diikkan mahalleri yer almakta olup yaklasik 16.270 m2 briit kullarim alanina
sahiptir. Asma katta; idari alanlar ve sosyal alanlar yer almakta olup yaklagik 1.295 m briit kullarem alanina
sahiptir. Ana gayrimenkul ortak alalar, teknik mahaller, rampalar, teraslar, merdiven-yiirliylis holleri dahil
olmak tizere toplam 53.479 m? brit kullarim alanina sahiptir.

REAL Hipermarket Binasi icin yerinde yapilan incelemelerde ana yapinin, 2 bodrum kat + zemin kat + asma
kat olmak iizere toplam 3 kattan (asma kat haric) olustudu gdrlilmistlr. Ana yapida 2.bodrum kat jle
1.bodrum katta kapali otoparklar yer almaktadir, Ayrica 1.bodrum katta yaklasik 250 m? kullarim alanina
sahip Walet&Vash oto yikima firmasi bulunmaktadir. Zemin katta; REAL Hipermarket (Real'e ait depolar,
danisma, kasalar, mal kabul, personel alanlan, yonetim ofisleri, arac giris alanlan v.s..), Mado, Burger King,
KRC, Turkcell, Ash Borek, Géz Grup ve Eczane dilkkanlan ile 8 adet kioks stantlar ayrica 7 adet Banka ATM
cihazlan ile sirkillasyon alanlan bulunmaktadir. Asma katta; ydnetim ofisleri, birolar, teknik mahaller yer
almaktadir.

2.Bodrum Kat
1.Bodrum Kat
Zemin Kat
Asma Kat
TOPLAM
BB1 (Asma Kat Dahil)
BBZ
BE3
BB4
BBS
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BEG& 73
BBY 50
BB3 71
BB9 74
BB10D 121
BB11 73
BB12 77
BB13 90
BE14 41
BE15 41
BB16 158
TOPLAM 14,758

* Imar Miidiidii§ii'nden temin edilen proje alanlan kullamimigtr,
* Kullamim alanlan hesaplanirken ortak alanlar dahil edilmistir,

Mahallinde Yapilan incelemelerde;

-

-

Ana gayrimenkul Real Hipermarket olarak kullanimakta olup bilgesel kiiciik bir AVM'dir,
Ana gayrimenkulde, kismi ic hacim dedisiklikleri yapildid goriilmiistiir.

BEZ-BB3 Karaca Home, BB4-BBS-BB6 Mado, BBE11-BB12 Burger King tarafindan birestirimis olarak

kullanildiklan gérdlmistir,

Marmara Park AVM'e ve otoparkina giden ortak girisleri bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul, 53.479 m2ingsaat alanina sahiptir.
Ana gayrimenkul, 14.758 m2 kiralanabilir alana sahiptir.

Ana gayrimenkulde asanstr ve kapal otopark bulunmaktadir,

Cephesi giydirme cephe tzelligindedir,
Ozel giivenlik bulunmaktadir.
Diikkanlann kullamm alanlan yukanda tabloda belirtilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Midirigl (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibaryla Tlrkiye niifusu
75.627.384 kisi olarak belilenmistir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir dnceki yila gore 503
115 kisi artis gostermis olup, erkek niifusun oranm %50,2 (37 956 168 kisi), kadin nlifusun orani ise %49,8
(37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Ttrkiye'nin yilik niifus artis hizi, 2012 yilinda % 12 olarak aciklanmis
olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik niifus artis iz 2012 yilinda %12'ye dilsmiistir,

il ve ilce merkezlerinde yagayanlann orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmigtir. istanbul'da ikamet eden niifus bir dnceki yila
géire %1,7 artis gosterdi. Turkiye niifusunun %18,3'Unin ikamet ettigi istanbul, 13 854 740 kisi ile en cok
niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kigi) 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 yogunlu§u olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde 2011 yilina
gbre 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye dlisen 2 666 kisi ile nifus yodunlugunun en yiiksek
oldugju ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kigi ile Tzmir, 264 kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile
Bursa iller] takip etti.

Niifus younlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. YUzélcimi bakimindan ilk
sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiizolglimUne sahip Yalova'min niifus yodjunlugu
ise 250 olarak gerceklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifusun orami 2011
yilina (%67,4) gore 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 nifusun orani da %7,5'e
(5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yil sonuglart)

5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yilh Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son ceyredinden
itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri lizerindeki yikio etkisi ortaya gkmigtir. Dinya genelinde
dzellikle Amerika ve bircok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda disiik blylime oranlan gerceklesmistir.
2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli risklerin azalmasiyla
birlikte géreli bir iyilesmenin goriildidi bir doneme girmistir. Bununia birlikte, orta vadede, diisik biylime,
yiiksek issizlik ve kamu ihalesi kinlganliklan gibi kiiresel riskler devam etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilimin son ¢eyredinden itibaren finansal piyasa kosullannda iyilesmeye
vardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin glicli ekonomik aktivitelerini sirdirmeleri, kiresel
ekonomik aktivitenin énceki duruma gdre bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu gercevede gelismis
ekonomilerdeki temel kirlganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen gegerliligini
korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar {izerindeki baskilann azalmasiyla birlikte, sinir Gtesi
bankacilik faaliyetleri artrmistir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakl parasal genislemenin, kilresel sermaye

, //_ &



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

hareketleri iizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar
basartyla yirtittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli bir bakisla strdirdlmesi gerekmektedir (BDDK
Finansal Piyasalar Raporu Say), 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gorlinim Raporu'nda
diinya ekonomisi icin blylime beklentilerinin distrildiga, IMF, 2013 kiiresel blylme beklentisinin 0.3
puan azaltip %2.9'a geriledigi agklanmistir. IMF'nin raporunda kiiresel biylime beklentisinin 2014 yilinda
9%3,62've cekilmesinde gelismis Ulkelerdeki biiylime beklentisinin sabit ongorilmesi ve gelisen llkelerdeki
bilyiime beklentisinin azalmas yoniindeki dngdrileri etkili olmugtur.

Tablo. 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiylime Oranlan

Geligmig Ulkeler BT o B et A5 20
ARD. 1,8 2.8 1,6 2.6
Curo Dalges I LS ! ] ! 0.4 1.0
Alrmarya 34 0,9 0.5 1.4
Franis | 2.0 ! oo | 0.2 1.0
Ihabya 0.4 34 1.8 0,7
SOEMTYE ] 0.1 | -1.8 | -1.3 0.2
lagarya 0,8 20 3.0 (%
ngiltere ] 11 | 0.2 ! 1.4 19
F— 7.5 1,7 1,6 2,2
I T GRS Litonar L 1.9 L 3l
Geliymekte Olan Olkater IEE T S 5.1
Orta ve Dofu Avruos | 54 14 i .3 ;7
a0 A8 3.4 Ll 3.4
Rusya 4.3 1 12 LS5 30
GuoFjen Auvya | T.R fid | 63 8.5
gin | o3 27 | e 7.3
Hindigtan 03 3.2 3.8 .1
Latin Ammariks v Ksrayipher | 46 | 1.9 | 1.7 3.1
srerlya 2,7 0.5 2.3 23
Wekslka | a0 | as | 1.2 3.0
priadoeis ve Kurey Afriks 459 £, 1 3.8

Kaynak :Dijnya Ekonomik Goriindm Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlan
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yiinin ikind geyredinde, sinirh da olsa yukan yonll bir seyir izlemistir (Grafik

1). Bu gelismede, gelismis {ilkelerde yasanan olumlu bilylime performansinin etkili oldugu soylenebilir. Bu
dénemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis lkeler biiylimesine pozitif katkn yaparken, Euro Bélgesi'nde
yasanan resesyonun1 hiz kaybettigi gor(imektedir. Buna karsin, gelismekte olan Ulkelerin biylime hizi s6z
konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

| Resesyon: Ekonomik biyiimenin beliri bir slire negatif ya da yavas olmasidir, Fkonamide atl kapasitenin olmas ya da ekonominin
uzun  vadeli  bilydme oramindan  daha  disik  bir  oranda  biyiimesi  olarak  da  tanimilangkd ktedir,
(hitpa//mubasebeturk, org/ecopedia/q02 -1/ 1737 -resesyon nedir-ne-demek-anlami-tanimi.ntml) Erisim tadbi 06.12.20
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Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Biiyiime Oranlan  Grafik 2: Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Biiyiime Oranlan
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Kaynak: Tirkive Cumhuriveti Merkez Bankasr Enflasyon Rapory, 2013

o e et B

2012 yilinda Tirkiye %2,2 oraninda biytmistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda biiyliyecedini
tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013'in ilk geyredinde %2,9, ikinci geyredinde %4,4
oraninda biyimistdr,

Tablo. 2 : Bazi Ulke - Uilke Gruplanna iliskin Biiyiime Tahminleri (%
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Buyume Tahminleri (%)

Tiirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IME 2013 38 0.4 1.6 25 15 38 7.6

2014 3.5 1.0 2.6 2.5 30 51 7.3

OECD 2013 j.l_u 0.4 1,7 25 15 3.0 1.7
2014 1.8 1.0 29 2.2 23 4,7 8.2

DB 2013 3.6 0,6 2.0 259 23 5.7 7

2014 4.5 0.9 28 4.0 35 6.5 8.0

2013 34 04 1,9 30 29 5.5 7.8

BM 2014 3.8 1.1 2,6 4.2 is 6,1 1.7

Kaynak: Ekonomi Bakanhdi, Ekonomik Gérinim Sunum, Kasim 2013 (IMF,OECD,DB,EM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tirkiye, rekabet kurallannin isledigi, 6zel sektériin ekonomide Gncli, kamunun ise dizenleyici rol aynadid,
liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda engelsiz olarak
el dedjistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi, Avrupa Birligine Gyelik
siirecinin de etkisiyle biiyiik bir déniisiim gergeklestirmis ve pek gok alanda yapisal reformlar hayata
gecirilmistir (T.C. Dis Isleri Bakanhd, Tiirk Ekonomisinin Genel Goriinlimi 2013).

Tirkiye Orta ve Dodu Avrupa’nin en biyik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biyik altina ekonomisidir. 20007
yillar boyunca uyguladiéii ekonomi politikalan ile yillik ortalama %5'e varan bilylime orani yakalayan Turkiye,
kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basanl bir grafik sergilemistir. Tlrkiye, gelismekte olan (lkeler icinde
2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en gok artan Ulkelerden biridir ve 2010 yilinda 735 milyar USD
gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16. bliyiik ekonomi haline
gelmistir, Turkiye, kriz sonrasi toparlanmaya galisan diinya ekonomileri arasinda ise 2011 yili itibanyla %8,5
bilyiime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almigtir. 2012 yill son f;evre@irymjbu yana
—
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bakildifinda da Tiirkiye yiiksek kredi biylmesi ile benzer Glkeler arasinda dne gikmaktadir. 56z konusu
artista, Gzellikle yabanci para kredilerde, ozellegtirme ve kamu altyapi yatinmlanna bagh olarak kullandirlan
proje finansman kredileri Gnemli bir paya sahiptir. Aynca, diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve
vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri olmak (zere kredi talebini artirdig gériimektedir.
Kiiresel oynakhigin arbs ediliminde oldugu yeni donemde kredi blyime hizinin makul seviyelerde
gerceklesmesinin finansal istikrara katki saglayacadi disuniimektedic (TCMB, Finansal Istikrar Raporu,
2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gdstererek, %3'lik bir bilyiime gerceklestirmistir.
Benzer bir basan grafidi Tirkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul icin de soz konusudur. ingiliz Brookings
Enstitiisti tarafindan hazifanan Kiiresel Metropol izleme Raporu‘nda (Global Metro Monitor), kilresel kriz
sonrasi diinyanin 150 énemli metropolil ekonomik olarak incelenmis ve kriz sonrasi en huzh toparlanmayl
sadlayan sehirlerarasinda istanbul; Amerikali, Avrupal ve Cinli rakiplerini geride birakarak ilk sirada yerini
almistir.

5.2.2.1.Tiirkiye'de Bilyiime Oranlan

Tiirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizll gikan ve son dénemlerdeki kiresel ekonomik belirsizlikten gdreli
olarak az etkilenen iilkelerdendir. 2002-2012 déneminde yillik ortalama biiylime orani %5,2 olmustu, 2012
yilina ait baslica bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te verilmistir.

Grafik 3: Baslica Bélgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
Biiylime
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Kaynak: Basiica Bolgeler ve Ulkeler Ttibariyle GSYH Gelismeleri (2012)

Asaliidaki grafikte (Grafik 4) gbrildugl tzere Tiirkiye ekonomisi bir biyiime edilimi gostermektedir.
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Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Biiyiime Oranlan (2009-2013)

Kaynak: TUIK

2013 yilin ikinci geyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 blyurken, ekonominin biylkligl de reel olarak
30,1 milyar liraya gikrigtir ekonomik biiydklik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da 209,7 milyar
dolara ulasmistir. Yilin ikind geyreginde ekonomik performansi olumiu etkileyen sektorler %3,4 reel biylime
ile tanm, %7,6 ile insaat, %38,5 ile bankaclik (mali arac kuruluslar), %5 ile ticaret olarak karsimiza
gkmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhds, Tirk Ekonomisinin Genel Garindmii, 2013).

2011 yilinda Turkiye Ekonomisi IMFin %7,5ik tahmininin (zerinde %8,8 oraninda blyUmisttr. 2012
yilinda Tirkiye ekonomisi %2,2 bilytime kaydetmigtir. 2013 yilimin ilk geyredinde %2,9 oraninda biyiyen
Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 bilylime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUiK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Diinya gayrimenkul sektérii kisa bir donem dnce yaganan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage) krizi
ve kiiresel ekonomik durgunluk 2008 yilimin ikinci yansindan baglayarak tim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanm etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatiannin durdudu, ofis alani talebinin azaldii ve
bosluk oranlanmin arthd gézlemlenmistir. PwC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
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Emerging Trends in Real Estate Europe Isimli kapsamli arastirmanin 2008 ve 2009 yih sonuglan da Tork
gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabana ilgisinin en carpia ve aqk gistergesidir.

Diinyanin dnde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang LaSalle'in
raporuna gore, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yilin en diisik seviyesinde olan gayrimenkul yatinmlan
2010 yilinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul piyasasinda olusan balonun
patlamasindan ve 2008 yilindaki kilresel finansal krizin baslamasindan dnce gayrimenkul yatinmlan 2007
yilinda 759 milyar dolarla zirve yaprmstir.

Global Property Guide'nin 2012 yil konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin gliclenmeye
basladi§jini ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann 24'linde 2011
yilinda konut fiyatlan yiikselmistir. Bunlann arasinda Tirkiye de bulunmaktadir. Arastirmada 21 konut pazan
dnceki yila gére artis hizn agisindan daha iyi performans sergilerken, 20 konut pazannda iyilesme hizinin
yavasladi dikkat cekmektedir. Dinya genelinde hemen her bélgeden canlanma olan sektorde ozellikle
ABD ve Ortadodu yukan yonli egilimin en gok hissedildidi pazarlar olmustur.

PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektériindeki son gelismeleri
iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Efjilimler Avrupa 2013)
raporuna gore, Istanbul mevecut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa‘da gayrimenkul sektoriinde one cikan
27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir, Bu ilk bes sirada yer alan diger sehirler ‘givenli limanlar’ olarak
yatinmay! cekerken, Istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak populer bir ‘liman” olmayl 2013
yiinda da siirdirmektedir. Rapora gbre; Avrupa’nin ticari gayrimenkul sektori Alman sehirlerinin
hakimiyetindedir. Yatinmailar bu gehirlerden her birinin glicli yerel mikro-ekonomik ortamindan ve esnek
emlak piyasasi kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul sirketlerinin gectigimiz bes yilda
faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayicl ekonomik ve emlak piyasasi kosullanndan yararlanmak
icin yeni stratejiler kullanmaya baslamalanndan kaynaklandigi belirtiliyor.

5.3.1. AVM SEKTOR ANALiZi

istanbul'un tarihi carsilannin yani sira modernlesmeyle birlikte yeni alisveris mekanlan ortaya cikmistr, Tlk
olarak 19507 yillarda gelismis Ulkelerdeki perakende ticaret diizeninden etkilenmelerinin baslanmasi ile
Migros Tiirkiye'ye girmis ve 1956'da Gima'nin kurulusuyla gelisim surec devam etmistir. Ulkemizdeki
alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmistir. Istanbul'da ozellikle
1980'den sonra, liberal politikalann uygulanmasi hiz kazanmistir. Bu donemde iilke, kiiresellesme siirecine
girerek diinya ile biitiinlesme cabasindadir. Tirkiye'de 1980-1990 villan arasi liberal ekonomik politikalar,
genel olarak disa aglma amacina ydnelik olarak gumrik vergilerinin indirilmesi, ithal mallann Glkeye
kolaylikla girebilmesi bigimindedir. Tekstil sanayi, sanayilesme icinde ilk sirada yer alir. Iletisim araglaninin
yayginlasmasi, tiiketim toplumu olma yoniindeki edilimler ile tiketimin neredeyse bir yasam tarz1 olmaya

! Gayrimenkul sektériinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya'da,% 77, Hong Kong'da %
41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2013 yilinda da bu Ulkeler de gelisen lkeler arasinda yer almaktadir.
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basladig gérilmektedir. Tirkiye, Istanbul ve diger sehirlerde de alisveris merkezleri bu badlamda artip,
yayllmislardir, Daha sonra bu potansiyel Istanbul metropoliten alani iginde ve kent merkezi disinda yeni
alisveris mekanlarinin agiimasi seklinde dederlendirilmistir.

istanbul'daki alisveris merkezlerinin kapladidi alan, Tirkiye ortalamasinin Ustlndedir. 19801 yillarla birikte
tiiketicilerin ithal mallara olan ilgisiyle bu Grinlerin bulunabilecedi alisveris merkezleri de kurulmaya
baslanmistir. Tlk 6rnek olarak 1988 yilinda devlet ortakiiti ile Atakdy'de aglan Galeria Aligveris Merkezi,
Houston'daki “The Galleria® alisveris merkezinden esinlenilerek yapilmighr. Atakdy Turizm Merkezi
kompleksi icinde yer alan Galeria Alisveris Merkezi, o donemde bu tip alisveris merkezlerinin ilk ormedi
olmasi sebebiyle sadece Atakdy'li dedil, tim Istanbul'u etkilemistir. Donemsel olarak acllan aligveris
merkezlerinin ise yine 2000'den sonra yofjunlastid gorilir. 1980 — 1990 yillan arasinda alisverig mekanlan
hem niceliksel, hem de niteliksel olarak degisim gostermektedir,1990°dan itibaren farkll semtlerde birbiri
ardina kurulan bu merkezler kentin ekonomik yasaminda oldufu kadar sosyal yasaminda da yeni bir ilgi
oda)l olusturmustur. Bu merkezler biinyelerinde sinema, tiyatro, toplanti ve fuar salonlan, buz pateni pist,
oyun salonlar ve gesitli Glke mutfaklann sunan restoranlan banndirmaktadir. Istanbul'daki aligveris
merkezlerinin ilk érmeklerinde amacg daha cok kapall mekanda alisveris olgusu (izerinde yodunlagmakta,
gerek mimarileri, gerekse banndirdiklan fonksiyonlar agisindan belli simirlar icerisinde kalmaktadir. Ancak
son zamanlarda ortaya gikan ahigveris merkezlerinin belli bir konsepti ve bu konsept cercevesinde kendilerine
tizgli mimarileri bulunmaktadir.

Ulke ekonomisinin lokomotif sektérierinden olan turizm ile birlikte anilan hizmet sektérinde, 2000 yillaria
birlikte gelisim gosteren A.V.M projeleri ve yatinmlan onem tasimaktadir. Turkiye ve dzellikle istanbul ili
geneline bakildiinda gerek Avrupa, gerek Anadolu yakasinda olusan yeni cekim noktalan ve farkl
fonksiyonlardaki yatinm projeleri ile sehir icinde konumlu Alisveris merkezi projeleri artis gistermektedir.
Alisveris Merkezi Yatinmalan Dernedi ve Akademetre Resarch tarafindan olugturulan AVM Endeksi Ekim ayl
sonuclarina gore istanbul ve Anadolu ciro endeksi 2011 Ekim ayina gore %3,6Tk ve 2012 Eylil ayina gire
9,107uk artis gostermistir. Cirodaki artis, kategoriler alinda incelendidinde ise 2011 Ekim ayina giire, 2012
Ekim ayinda giyim ve aksesuar cirolannda %11, teknoloji market ve elektrikli esya drolannda %10,
ayakkabi-canta drolannda %8, AVM'erdeki yiyecek-icecek alanlannin drolannda %7 ve hipermarket,
siipermarket ve sarkiiteri cirolannda %3 arbis yasandigi belirtilmistir.

Ahisveris Merkezi Ciro Endeksleri
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Yapllan arastrmalardan, mevcut ANV.M' lerdeki ziyaretd sayisinin yillar arasinda pozitif deger artisi
gbsterdidi ve bunun sonucunda yerlesim alanlanindaki A.V.M. sayisinin, geligtirilen konut ve ofis projeleri ile
yetersiz kalabilecedi disiindimektedir, Ozellikle Istanbul llinin il simrlan dodrultusundaki yerlesim alar
gelisimi goz dniine alinirsa, kentin geperlerinde yer alan meveut A.V.M sayisinin dniimiizdeki yillar igerisinde
artacadjl kanaatine vanlmistir. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)'nin alisveris merkezi tiplerine getirdidi
tanim ve standartlara géire alisveris merkezleri "geleneksel” ve “Gzellikli” olmak tzere iki ana bashkta
siniflandinimaktadir, Buna gbre,;

AV.M Siniflandirmasi

FORMAT PROJE TIPI TOPLAM KIRALANABILIR ALAN
_Geleneksel __Cok Bydk s B L
Bioydk _40.000-79.999 R
_____ Ot ___20.000-39.999 5
Kiiciik Ihtiyag Odakh 5.000-19.999
Ozellikli ___Perakende Parki Biiy(k  20.000- + —
__________ Ota _10.000-19.999
o _Kogik ___5.000-9.999 sserra s
. Outet 0 I e R L P
Temal (edlence Odakli) 5.000- +

= Alisvierss Merkezi ve Perakendeciier Dernedi tarafindan yayinlanan 1CSC standartianna gére Tirkiye dek AVMTer

Niifusu 13,7 milyon olan Istanbul Metropoliten Alan’'nda mevcutta 89 alisveris merkezi bulunmaktadir, 2013
vill itibariyle Istanbul'daki alisveris merkezlerinin toplam kiralanabilir alanlan 2.894.653 m2 olup yilsonunda
bu rakamin 3,5 milyon m2‘ye ulasmasi beklenmektedir.

Asatiidaki grafikte istanbul'daki alisverig merkezlerinin 1988 ile 2013 yillan arasindaki gelisimi sunulmustur.
fesanbu sk Kisverrs Mariezierne el Genel olarak alisveris merkezlerinin karakteristikleri; konum ve
' hedef kitlesine gére dedisiklik gostermektedir. Benzer bdlgede
ve benzer hedef kitlesine sahip olan alisveris merkezleri dikkate

7| alinarak istanbul genelinde bir bolgeleme yapilmistir.

7~ | Asa@idaki haritada incelenen 10 farkli bolgede yer alan AVMerin
= mevcutta banndirdiklan kiralanabilir alan ve gelecek stoklan
gorilmektedir. Haritada gérildigi gibi gelecek arzla birlikte en
biiyiik stoga sahip olan bolgeler kentin iki yakasindaki MIA' lara
yakin olan alanlarda toplanmaktadir. Bu bélgeler kentte calisan niifusun cok biylik b8limUini banndirmakta
olup en giicli ulasim aflanna sahip alanlardir. Bu sebeple hareketin yogun oldugu bélge ticari anlamda

biiyiik potansiyel tagimaktadir,

Asya Yakas: kent merkezinde yer alan 8 no'lu bélgede mevcut stok alani yaklasik 265.000 m2 iken gelecek
stok 390.000 m? biyiikligindedir, Bblgede 2013 ve 2014 yillannda stoda eklenecek olan biyiik oGloekli
alisveris merkezi projeleri; Emaar Square Istanbul, Ancora, Akasya AVM ve Brandium AVM'dir.

Ayrica; Avcllar ve Beylikdlizii'nii icine alan 5 no'lu bdlgede stok fazlalitj dikkat cekmektedir. Bu bélge son
10 yida gayrimenkul yatinmlan agsindan biyilk hareket yasanmis bir bolgedir. Bilgede artan konut
projeleriyle ve niifusa bagh olarak AVM sayisi oldukca artmis olsa da gelecekteki arzin disiik olmasi bu
bolgede AVM yatinmlanmin doygunluiia ulastigini gdstermektedir.
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Bahcelievler, Zeytinburnu, Bayrampasa, Gaziosmanpasa, Merter ve Fatih bélgelerini icine alan 2 Nou bélge
ile ikitelli, Basaksehir bolgelerini igine alan 4 Nolu bolgede gelecek arzin yiiksekligi dikkat cekmektedir. 2
Nolu bolge; kent merkezinin en yakin geperinde yer almakta olup tzellikle orta ve orta-lst gelir grubuna
yonelik konut ve AVM yatinmilannin arthd bir alandir, Son 5 yil icinde konut alanlanina acglarak biyik
degjisim geciren ve gelisimi kuzeye dogru stirmesi beklenen 4 No'lu (Ikitelli, Basaksehir) bélgede artan niifus
ile AVM yatinmlannin da artmas: beklenmektedir.

Bir sonraki tabloda incelenen bélgelerde mevcut stok ve bu stoka eklenmesi beklenen aligveris merkezlerinin
sayl ve alan dadiimi ile etki ettikleri bolgede yasayan niifusa gore 1.000 kisiye disen kiralanabilir alan
(m2/1.000 kisi) gériilmektedir.

fstanbul genelinde 1.000 Kisiye diigen kiralanabilir alan 217 m? iken Turkiye'de 88 m?, Avrupa'da ise 247
m2'dir. Gelecek stodja eklenecek alisveris merkezleri ve niifus artis hizi dikkate alindiginda 2014 yilh sonunda
istanbul genelinde 1.000 kisiye diisen kiralanabilir alanin 315 m?'ye ulasmasi beklenmektedir. *Kaynak:
Colliers 2013-Market Report

Pazarda var olan nitelikli perakende alanlan, uluslararasi markalann Tirkiye pazanna girme ve ulusal
markalarin genisleme kararini etkileyen faktorlerden biri olarak ortaya gkmaktadir. iyi konumda ve
profesyonel yonetimi olan yilksek performansh alisveris merkezler, perakendeci ilgisini onemli derecede
arthrmaktadir. istanbul perakendecilerin pazara girisinde ve genisleme stratejilerinde tncelikli pazar olmaya
devam ederken, ozellikle ikincil sehirlerde, konumun merkezi olmasi perakendeci secimini etkileyen en
snemli faktdrerdendir. fkincil bir sehirdeki optimum lokasyon, Istanbul'da ortalama bir konuma tercih
edilebilir durumdadir. Giiclii konum, genis kapsama alani, itibarli yatinma, iletisim adi kuvvetli kiralama
ajanslan ve uygun toplam kiralanabilir alan, 6zellikle ikincil sehirlerde, talebi ylkselten bashca faktorlerdir.
1.Ceyrekten bu yana, aligveris merkezlerindeki birincil kira oranlan metrekare basina aylhk EUR 80
seviyesinde sabit kalmistir. 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 géstermeyecedi ve EUR 80 seviyesinde kalacad ongdriimektedir.
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Bunun yani sira, perakende caddelerindeki kira
i seviyeleri sinirli arza ve hizla artan talebe badh olarak
€W _ onemli derecede yiikselmistir. Istiklal ve Bagdat
€8 caddelerinde  2011'de EUR 175 seviyesinde olan
& B0 - A p— birincil kira, EUR 25 artarak metrekare basina ayhk
€nq - — EUR 200 seviyesine ulasmistir. Ayni zaman diliminde
€n Nisantasi'ndaki birincil kira defieri EUR 20 artarak,
po : , , : , | Bagdat ve Istiklal caddelerinin biraz alanda kalmis ve

e WE o WDEAmE W0 mWEeyR 190 seviyesine ulasmistrr,
Kaynak Jomes Lang LaSalle

Perakende Arzi

2012 sonu itibariyle, Tirkiye'deki toplam kiralanabilir alan (TKA), 2011 yilina kiyasla 27 alisveris merkezinde
800,000 m? artis gostererek, 337 aligveris merkezinde 8.600.000 m?'ye ulagmistir.

Bu ahisveris merkezlerinin 117, toplam stokun %447k
payina sahip olan Istanbul'da yer almaktadir.

- e | 2012%de gerceklesen 43,500 m?  TKAya sahip
' Mecidiyekéy'deki Trump Towers ve 44,000 m2 TKA'ya

B

0 00l 200 |

¥EER

¥ RE B | 1

i} ™ | sahip Umraniye'deki Buyaka projelerinin acilislannin

90300 { { % | ardindan, 2012'de gerceklesen bashca acihsglar
hs ¢

3 3L X6 1

| . | arasinda 38,000 m2? TKA'ya sahip Aqua Florya ve
i i il il liiiiii | peylikdizifndeki 100,000 m? alank Marmara Park
Ve e 1 o by = e i projeleri ver almaktadir.

Eqmak Jomss Lomg LaSalie

5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degierini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
tizellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo
ekonomik ozellikleri, gelisme yiini defierleme calismasini etkileyen faktorler olup alt bashklarda konu
gayrimenkuliin bulundugju bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. ISTANBUL iLi
Cografi Konum:

istanbul, 42° K, 29° D koordinatlannda yer
almaktadir. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. istanbul, batida Avrupa yakasi ve
dofuda Asya yakasi olmak izere iki lita
dzerinde kurulu tek metropoldir.

ﬁ

r

2

BT



HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A%

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir.
Batisinda Tekirdad'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray ilceleri, dofusunda Kocaeli'nin Gebze,
Kiirfez ve Kandira ilgeleri bulunur, Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada Gzerinde
bulunan asil Istanbul 253 km2, biitiinii ise 5.712 km2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz
Koprilleri sehrin iki yakasimi birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu Adrese dayall nifus kayit sistemi verilerine gdre 27.05.2010 tarihi itibari ile
istanbul nifusu 12.782.960 kisi olarak belirlenmistir. Ulkemizde niifus yodunlugunun en fazla oldugu
istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir.

istanbul'un niifusu son 25 yida 4 katina gkmigtir. Istanbul'da yasayanlann yaklagik %65 Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a gog etmis,
genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmusgtur.

istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizli bir déniigiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu mensuplan, Avrupa ve Amerika'daki donilgime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dodayla ig
ice diisiik yofjunluklu konut alanlanna tasinmiglardir.

32 ilgesi 151 kdyii, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yUriirlige giren “5747 sayili Biiylksehir Belediyesi Sinirlan Igersinde flge Kurulmasi ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimas: Haklkinda Kanun®la istanbul‘'un toplam iice sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

istanbul sosyoekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel bagkent olma islevini Cumhuriyet
doneminde yitirmisse de, ekonomik alanda Tlrkiye'nin baskentl sayllabilir. Ulke ekonomisinde en énemli
karar, iletisim ve yonetim merkezi Istanbul'dur. Ulkedeki endiistrivel kuruluslannin %38, ticari isletmelerin
9455 istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40% bu sehirden sadlanmaktadir. Ulke gapinda kisi
basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik 2,000 USD iken Istanbul'da 6,000 USD dizeyindedir.

istanbul, iilke capinda her tirli mal ve hizmetin toplanip daditildidi ve yurtdis: baglantlann kuruldudu,
Tiirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir. 133 milyar dolarhk yillik Gretimiyle Dinyada 8.
sirada yer almaktadir.

istanbul'un Tiirkiye &lcedindeki temel ilevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. flk kez
19, yiizyilin ikind yansinda yabana, finans kuruluslannin akinina ugrayan Istanbul, 1950"ere dogru ulusal
bankaali§jin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilan acrmistir.
Tiirkiye' deki bilyik bankalann timiine yakini ile biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

istanbul gerek dodal giizellidi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarmin
geliskinligi bakimindan Tarkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir.

flde tanm kesiminin pay! oldukca kiiciiktiir. Bitkisel Gretim ve hayvanalik metropoliten alan diginda kalan
Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle simrlidir.

Niifus: Tirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali niifus kayit sistemi 2011 yili verilerine gdre Tirkiye
niifusunun % 18.2'i Tstanbul'da ikamet etmekte olup bu sayi 31.12.2011 tarihi itibari ile Istanbul nifusu
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13.624.240 kisi olarak belirlenmistir. Niifus yogunlugunun 2.622 kisi/km? ile Ulkemizde en fazla oldugu
istanbul ili, diinyanin da en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tasimaktadir.

istanbul'un nifusu son 25 wida 4 katina gkmistr. Istanbul'da yasayanlann yaklasik %65' Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasamaktadr. Ulke icindeki issizlik sorunu sebebi ile Istanbul géc
almis ve sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olugturmustur.

istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizh bir dénisim yasamisbr. Kent merkezinde yasayan Ust gelir
gurubu, Avrupa ve Amerika'daki déniisime benzer gekilde kent geperinde bulunan dodayla ic ice disik
yogunluklu konut alanlanna tasinmglardir.

idari Yapi: 32 ilcesi 151 kéyi, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan istanbul'da Resmi
Gazete'de 22 Mart'ta yayinlanarak yiiriilige giren “5747 sayili Blyiiksehir Belediyesi Sinirlan Icersinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla Istanbul’un toplam ilge sayisi 39'a
yiikselmistir.

- Istanbul Tlge Haritasi —
Bu degisiklikle istanbul’da Emingnii Ilgesinin tiizel kisiligine son verilerek Fatih ilgesinin sinifanna katilmis
ve ilk kademe belediyelerinden 37 sinin tiizel kisiligi sona erdirilerek 8 ilce belediyesi olusturulmustur,
Boylece Tstanbul'un ile sayisi 39 olurken ilk kademe belediyeleri kaldinlmistir.

Ekonomik Yapi:

istanbul sosyo-ekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma iglevini Cumhuriyet
dénemi ile yitirmisse de, ekonomik alanda Tirkiye'nin baskenti olma islevini slrdirmektedir. Ulke
ekonomisinde en dnemli karar, iletisim ve y@netim merkezi istanbul'dur. Ulkedeki endiistriyel kuruluslannin
9,38Y, ticari isletmelerin %55 Istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40 bu sehirden
sadlanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik 2,000 USD iken Istanbul'da
6,000 USD diizeyindedir. Turkiye Istatistik Enstitiisii verilerine gore, Uretim yontemi ile hesaplanan gayri
safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yil dérdinci Gic ayhk geyredi bir dneeki yilin ayni ceyredine gore cari
fiyatiarla %7,4%iik artisla 364 177 Milyon TL, sabit fiyatlarla %141k artigla 29.935 Milyon TL olmustur.
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Tablo. 3 GSMH 2012 IV. Ceyrek Sonucglan
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TCMB‘min Nisan 2013 beklenti anketinde 2013 yili GSYH biylime beklentisi bir dnceki anket doneminde
oldufju gibi yiizde 4,2 olarak gerceklesmistir. 2014 yili GSYH biylme beklentisi ise son iki anket déneminde
sirasiyla yiizde 4,7 ve ylzde 4,8 olmustur.

Tablo. 4 GSMH 2013 Beklentileri
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T.C.M.B verilerine gore, 2012 yili tiglincli geyredinde, iktisadi faaliyet kollanna gore GSYH gelisme hizlan
incelendiginde, en yiksek biiyime orani ylzde 54 ile gayrimenkul kiralama ve is faaliyetlerinde
gerceklesmistir. Tkinci en yiiksek oran ise yiizde 5 ile madencilik ve tas ocakghd sektériinde meydana
gelmistir. imalat sanayinde ise ylizde 1,3 gelisme yasanmistir.

Kalkinma Bakanhg 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 geredinin, 2012-2014
donemi icin 11.891 milyon Tl'ye gerilemesi beklenmektedir. Vergiler, sosyal fonlar ve Gzellestirme
gelirlerinde yasanmasi beklenen artis ile 2008 yili toplam gelirinin 2012-2014 doneminde %67 oraninda
artmas! beklenmektedir.

istanbul, iilke capinda her tiirdii mal ve hizmetin toplanip dagiidigi ve yurtdisi baglantilann kuruldugu,
Tiirkiye'nin en (st diizeydeki hizmet ve ticaret merkezidir, 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle dinyada 8.
sirada yer almaktadir,

istanbul'un Tiirkiye dlcedindeki temel islevierinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Tik kez
19, yiizyilin ikind yansinda yabana, finans kuruluglannin akinina ufrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal
bankaalitjin merkezi olmus, 1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslanna kapilan agrmigtir.

Tiirkive' deki biiyiik bankalann tiimiine yakini ile biitiin sigorta girketierinin merkezleri istanbul'dadir. TUIK
verilerine gore belediyelerce verilen ingaat ruhsatnamelerine gdre yillar bazinda Ofis ve Toptan-Perakende
Ticaret Binalan adetleri 2008 yilindan bu yana artis gbstermektedir. 2009 yilinda 5.665 adet insa edilen
ticaret binalan sayisi 2010'de 7.674'e yiikselmis, 2011'de ise 5.265% diismiistiir. Belediyelerce verilen
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ruhsathamelerine géire 2012 yilinda (sadece ilk {ic déneme ait verilere gére) 2.667 adet ofis ve toptan
perakende ticaret binasi insa edilmistir.
Tablo. 5 Ruhsat verilen Ofis ve Ticaret Yapilan

Yil Ofis ve Toptan-Perakende Ticaret
2008 5.702
2009 5.665
2010 7674
2011 5.265

2012'nin Gclincli U déneminde 860 adet inga edilen ticaret binalarinin %81 (698 adet) dzel, %187 (156
adet) kamu ve %1 (6 adet) yapi kooperatifine ait yapilardir. Bu verilere dayanarak TUIK ingaat sektdrii
verileri incelendiginde 2012 yil dérdiincl doneminde Bina insaat Sektorii Uretim Endeksi‘nin %0,1 azalarak
117,1'den 116,9'a diistii§i, Bina Digi Insaat Sektori Uretim Endeksi ise %3,3 artarak 159,7'den 164,9'a
yiikseldi gézlemlenmistir. Tiirkiye'de Istanbul’da finans ve hizmetler sektoriindn kullaruminda olan yapilarnn
yogun oldufju ve mevcut projelerin varhigi gbz onine alindiginda, ticari binalann Istanbul'da yogunlastiti
gorllmektedir.

5.4.2. ESENYURT iLCESI

COGRAFI YAPISI
—3 Esenyurt Marmara Bolgesinde, Istanbul'un Avrupa

yakasinda yer almaktadir, Istanbul Metropoliten alami
icerisinde yer alan Esenyurt Iicesi Dofusunda
Kiiciikcekmece gl ve yerleskesi Batisinda TEM —
D.100 Baflantt yolu, Bilyiikgekmece 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 badlant yolu Esenyurt ilgesinin ortasindan gecgerek ikiye
ayirmaktadir. Esenyurt ilgesi yaklasik 4800 Hektar alani kapsamaktadir. Esenyurt 1989 yilinda Belediye tizel
kisiliji kazanmistir. Esenyurt idari olarak Bilyiikgekmece iigesine bagl iken 10 Temmuz 2004 tarihinde kabul
edilen 5216 Sayili Biyiiksehir Belediye Yasasi ile birlikte ilk kademe belediyesi olmus ve Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesine baglanmistir. 5747 sayili 'Biyiksehir sinirlan icerisinde ilce kurulmas! ve baz kanunlarda
dedisiklik yapimasi hakkindaki kanun hilkiimlerinin 1. maddesi 22 fikrasiyla Esenyurt ilgesi kurulmustur,
Kanun 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi gazetede yayinlanarak yiriirlige girmistir, Kanunun ekli 20.
sayil listede Esenyurt ilce similan tespit edilmistir. Bu kanun ylrtirlige girdikten sonra Esenyurt sinirlar
geniglemis ve Mahalle sayisi 20've ulasmistir. Listede Kirag ilk kademe Belediyesine bagli Merkez, Namik
Kemal Mahalleleri, Cakmakli TEM-D.100 baglanti yolunun dogusu, Yakuplu ilk kademe Belediyesine badl
Giizelyurt Mahalleleri, Avalar ilce Belediyesine bagh Yesilkent Mahallesinin D3 ila D100 badlanti yolunun
batisinda kalan kisim, Bahcesehir ilk kademe belediyesine badli 2.kisim Mahallesinin Hadimkdy-Hosdere,
Esenyurt-Hadimkoy yolun batisinda ve Sanayi Mahallesinin kuzeyinde kalan kismi Esenyurt ilge simirlarina
katilmistr,
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Esenyurt ilcesinin Istanbul Metropoliten planlama icerisinde 1/5000 dlgekli Nazim imar plari ve 1/1000
dlgekli imar uygulama plani tamamlanmis, Biiylksehir Belediye Medlisince onaylanarak uygulamaya
baslanmistir,

TARIHGE

19. yiizylin baslaninda Ekrem Omer Pasa'ya ait ciftlik arazisinde kurulan yerlesme, buranin hissedarlanindan
olan Eskinozgillerden Eskinoz adini almistir. 1967'de yerlesimin adi Esenyurt olarak dedistirilmigtir. Eskinoz
Ciftligi'nde calisanlann olusturdugu yerli halka 1920-1938 yillannda Romanya ve Bulgaristan‘dan gocenlerin
katilirmi ve son yillarda ic ve dis goclerle (Bulgaristan, Almanya, Kars, Ardahan v.5.) gelen nifus, etnik
yapinin bugiinkii halini almasin sadlamistir. 1lk yerlesim, Merkez Mahallesi'nde Kéyici Mevkiinde olusmustur.
Buglin hala bu alanda bulunan gdgerlerin yasadidi ve yerlesmenin en yogun ozelliklerini tasiyan ilk
yerlesmenin cekirdek alanlanndan biridir. 1920-1938 yillannda bilgeye gelen Romanya ve Bulgaristan
gbcmenlerinin ikamet etti§i Merkez Mahallesi'nin kuzey kesiminde bulunan gdgmen mahallesi de
yerlesmenin en eski bolgesidir.

NUFUS

Esenyurt flce niifusu 2012 yil sonu itibariyle TUIK verilerine gbre; 269.160 kadin, 284.20 erkek olmak Uzere
toplam 553.369'dir,

553,369 500.027 403.895 373.017

Toplam:

Erkek: 284.209 256.793 207.482 191.646
Kadin: 269,160 243,234 196.413 181.371
EKONOMI

Esenyurt son yillarda énemli bir konut merkezi olma ozellii kazanmaya baslamigtir. Son yillarda dnemli
lojistik sirketleri genel merkezlerini ilgeye tagimalan ticari agdan gelisme trendini artirmaktadir. Bolgede,
Mobilya, oto yedek parca (iretimi, tekstil, depolama alaninda dnemli ve gok sayida igyeri vardir. K.lcik sanayi
siteleri disinda da Gretim yapan ylzlerce isyeri bulunmaktadir.

Bolgede insaati devam eden gok sayida konut projesi ve karma projeler yer almakta olup bdlgenin
gelisiminde ve bélgesel ekonomisinde dnemli yer tutmaktadir. Bélgede yer alan bazi sanayi siteleri dzetle
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

Arazinin topografyasi ile yerlesmenin genel bicimi
arasinda dodrusal bir iliski vardir. Esenyurt yerlesik
alaninda ortalama edilim %5-20 arasinda degisim
gisstermektedir. Hosdere Esenyurt yolunun dogusunda
ve Akcaburgaz, Atatiirk ve Istiklal mahallelerine dogru
edilim giderek artarak 920-31 arasinda degismekte,
arazi  yikselmektedir. Esenyurt jeolojik  yapisi

I __incelendiginde, en altta Glrpinar Formasyonu olarak

DR
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adlandinlan yer yer kil tasi-silttasi-camur tasi ardalanmal killi silt ve siltli killerden olusan Ust Oligosen yash
birimi oldudu goriliir. Bu litolojik birimin Uzerinde sirasiyla; kaba cakil ve kumdan olusan Cukurgesme
Formasyonu, yesil renkli killerden olusan Gongdren Formasyonu ve en Ustte de genel olarak topografyanin
diiz oldugju yilksek kesimlerde gbzlenen bol mactra fosil kavki izli, kil ara seviyeli killi kirectaslanndan olusan
Bakirkéy Formasyonu bulunmaktadir. Aynica; dere yataklannda alivyon yayihmi, dedisik bolgelerde guncel
dolgu malzemeleri ve heyelan karmasidi izlenmektedir.Esenyurt Bolgesinde, 17 Agustos 1999 depremi
sonrasi Bayindirik ve Iskan Bakanhi@ tarafindan yayinlanan 15 Ekim 1999 tarih ve 10 sayih genelge
dogrultusunda imar planlarinin revizyonuna esas olacak jeolojik-jeofizik-jeoteknik etltleri yapimistir. Bu
calisma ile meveut ve gelecekte yapilacak yapilan insaat esnasinda ve sonrasinda etkileyebilecek zemin
kosullannin ortaya gikariimasi amaclanmisgtir.

KULTUREL VE SOSYAL YAPI

flcedeki kiiltirel yapi homojen dedildir. Tigede, 1l itibariyle, Ardahan, Kars, Agn, Erzurum ve Artvin kaynakli
nifus 6n siralardadr. flcede, Dodu ve giineydodu illeri kaynakli nifus da yodunluktadir. flgenin ilk
kurulusunda adirlikh olan Romanya ve Bulgaristan niifus oransal olarak cok azalmistir, Esenyurt ok kiltdri
bir yapiya sahip olup gok sayida hemseri dernedi niifusun kiltiirel dzelliklerini yasatma cabasinda olsa da
flcede hayata gecirilmesi planlanan konut projeleri ile sosyo-killtirel yapida da dedisiklikler beklenmektedir.
Konut ve karma projelerde yer alan donati alanlannin hayata gegiriimesi ile birlikte, ilce genelinde kdiltirel
ve sosyal etkinliklerin merkezi olabilecek nitelikte alanlar olacaktir.

- 1/100.000 Olgekli istanbul Cevre Diizeni Plani —

istanbul'un diinya kenti olarak hizla farklilasip yogunlasté dénemde mekanlardaki doniisimiin en yogun
gozlendidi alanlar olarak merkezler, gelisen teknoloji ve bilisim olanaklan ile "beyin” islevierini de banndinr
bicimde farklilasmistir. Esenyurt ilgesi ve gevre yerlesmelerin sosyo-ekonomik yapisi, konumu, etki alar ve
merkezlik diizeyi ele alindidinda bu gok merkezli geligim iginde yer almaya calismakta ve Beylikdzi ilgesi
sinir bilgesin de e ciktigl ve dider alt kademe merkezlerle bir etki-hizmet alan olusturdugju gérdlimektedir.

S TRIAY

}“.’H-Fr .
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dedereme Tekniklerin A

Dedjerleme, bir varliin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, maliyet
ve dedier kavramlan, tiim degerlemelerin temelinde yer alma ktadir. Deflerleme agisindan esdeder bir tneme
sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglanna nasil ulasildiinin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay
temsil eder. Deder ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alic ve saticnin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya iretmek icin gerekli olan tutar seklinde tarumlanir,

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedjis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin Gretim masraflan icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir,

Miilkiin sahipleri, yatinmalan, sigortaclan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gbreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin dstiinde istekli veya tizel ahalan, rasyonel agidan esit ve gegerli
sebeplerle aym millke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, dedjer, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve strdirGlir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma giicdiir.

Pazar Dederi, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden baimsiz istekli bir ahayla istekli bir
satic arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme
tarihinde el degjistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Dederi, millkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gz dnlne
alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzman ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullarumi tespit etmelidir. Bu kullamm, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut kullanimi olabilecedi gibi
baska alternatif kullamimlar da olabilir.

Pazar Deferini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karglastrma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir,

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilasbrmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak
kargilastirmaya dayali bir islemle dedjer takdiri yapar. Genel olarak dedierlemesi yapilan milk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin kiralanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak
karsilagtirlir.

TPy
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6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dedierlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme yéntemi
ile defjer tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanni deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir) ve
deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasiat veya Iskonto Orariya da her ikisi de dikkate alinir, Ikame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yliksek yatinm getirisini sadlayan gelir akit ile degere ulagilacagi kabul edilir,

6.2.3, Maliyet yaklasinm

Malivet yaklasiminda, miilkiin satin alinmas yerine, milkiin aynisinin veya ayni yaran safjlayacak basgka bir
miilkiin insa edebilecedi olasihigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin maliyetinin
defjerlemesi yapilan milk igin tdenebilecek olasi fiyati agin dlclide astii durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler icin amortismary da igerir.

Sonuc olarak;

Tiim Pazar Deferi dlciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, plyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dodru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olugtururlar.

« Emsal karsilastirmalan veya diger pazar karsilastirmalan, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir,

« Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettidi nakit akaslanm
ve piyasadan elde edilen geri donis oranlann esas almahdir.

« insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esaslh tahminleri
tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandidinda bu yaklasimlann her biri,
karsilastirmal bir yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontemn genellikle
pivasadaki faaliyetieri en iyi temsil eden ydntemdir.

Detjerleme Uzmami, Pazar Dederinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontemn yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir,

7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

4+ GUCLU YANLAR

« Tercih edilen, ticaret bélgesinde yer almasi,

« Bilgenin en 6nemli ulasim arterlerine yakin ve erigilebiliriginin yiksek olmasi,

« Gayrimenkulin Gzellikle son yillarda hizhi gelismekte olan bir bdlgede yer almasi,
« Yakin gevresinde diizenli yasam alanlan bulunmasi,

» Kapal otopark alanlaririn bulunmasi,

«  Alisveris merkezlerinin yogunlashd bolgede yer almasi,

« Yakin zamanda faliyeye gecen Marmara Park AVM ile komsu olmasi,
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< ZAYIF YANLAR

« Tasinmazin yer aldigi bélgede Migros ve Carrefour gibi benzer rekabette firmalann olmasl,

« REAL Hipermarket icerisinde yer alan firmalara, rakip olarak bitisiinde yer alan ve daha
kapsamh bir proje olan Marmara Park Projesinde yer alan isletmelerin tercih edilebilididinin
yilksek olmasi

« Degerleme konusu 109 numarali parselin D-100'e bakan cephesi olmamasi, D-100 cephesine
erisimin 110 nolu parsel (zerinden sagjlanmasi,

+ FIRSATLAR

« Gayrimenkuliin yer aldid bélgeye yapilan ulagim yatinmiar (Metrobis)

« Son yillarda gelismekte olan yiiksek yofunluklu konut, ticaret ve hizmet bélgesinde yer almas
« TEHDITLER

« Bolgede devam eden projelerin tamamlanmalan ile birlikte bolgedeki trafik yikinin biyik
tlclde artacak olmasi

« Bitisiginde yer alan Marmara Park AVM taginmazi yaya slrkilasyonu olarak olumiu etkiliyor
olsada REAL Hipermarket icinde yer alan kiiclik isletmelere kargilik Marmara Park A.V.M.'nin
rakip isletmeleri icinde banndinyor olmasi

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi

“8ir miilkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
defierlemesi yapilan miilki en yiiksek degerine ulagtiran en olasi kullarumidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyl kullarm
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullamm, o
kullamimin mantiki olarak nigin mimkin oldufjunun dederleme uzmani tarafindan aciklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu beliflediginde, finansal fizibilite bakimindan
test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek defierle sonuclanan kullanim en verimli ve en iyi kullammdir.
(UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve aynimaz bir pargasidir, En etkin ve
verimii kullanimiar dort dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gdre su sekildedir.

« Fiziksel olarak mimkiin olma,

= Yasal olarak izin verilebilir olma,
» Finansal olarak yapilabilir olma,
» Azami dizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul zerinde halihazirda yasal izinleri cercevesinde, bilge ihtiyaclan dodrultusunda
projelendirilmis ve realize edilmis bir ticaret yapisi mevcut olup aynica bu konuda arastirma yapilmamistir.
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7.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda; bolgede yer alan benzer miilkler ile yapilan karsilastirmalar sonucunda kira degeri
tesbit edilmis ve Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullamimistir. Taginmazin bulundutiu bdlgede kendisine
emsal olabilecek arsafaraziler incelenmis ve yap! dederi hesaplanarak Maliyet Yontemi kullaniimig, sonug
dedere Direk Kapitalizasyon Yontemi ve Maliyet Yontemi ile ulasilan defjerlerin uyumlastinimasi ile
ulasilrmstir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi

Defierleme konusu gayrimenkullin bulundugu bdlgede benzer kosulara sahip depo-fabrika-lojistik binalar
ve diikkanlar incelenmis olup ana yapi igin kira defjeri belilenmis ve bdlgede yer alan Arsa emsalleri
incelenerek maliyet analizinde kullaniimak (izere arsa degeri belifenmistir.

7.3.1.1. AVM/DUKKAN-ARSA Pazar Analizi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki cesitli projelerde yer alan satilik ofis ve ticari Onitelere ait veriler
arastinlmis olup detayh bilgi asagida verilmigtir.

AVM/DUKKAN-DEPOLAMA/FABRIKA EMSAL ANALIZI:

1.) PLAZA: Defierleme konusu tasinmaza yakin ve cadde {izerinde yer alan 3.278 m2 plaza icin 90.000 TL
kira istenmekte olup pazarlik yapilacadii 6grenilmistir. 90.000-TL/3.278m?*= 27,50-TL/m?2 (LACIVERT EMLAK
- 02122726131}

2.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu taginmaza yakin yer alan 171 m? dikkan igin 5.500 TL/m?
kira istenmekte olup pazarlik yapilacai ddrenilmigtir. 5.500-TL/171 m2= 32-TL/m? (BEYAZ EMLAK -
02128791818)

3.) WHITE CORNER AVM: Degerleme konusu tasinmaza yakin yer alan 128 m? dikkan igin 3.500 TL kira
istenmekte olup pazarlk yapilacadi ogrenilmigtir. 3.500-TL/128 m2= 27,35-TL/m? {BEYAZ EMLAK -
02128791818)

4.) GENZA LAVINYA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde izerinde yer alan 448 m? diikkan icin
10,000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacaly odrenilmistir. 10.000-TL/448 m?= 22,50-TLf m2
(KELESOGLU GROUP — 02128543308)

5.) GINZA LAVINYA: Degjerleme konusu taginmaza yakin ve cadde (izerinde yer alan 80 m? dikkan icin

3.000 TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacadi dgrenilmistir. 3.000-TL/80 m2= 37,50-TL/ m? (EMLAK
PARK — 02122609960)

6.) SKY PORT: Deferleme konusu tasinmaza yakin yer alan 220 m? ofis icin 7,000 TL kira istenmekte
olup pazarik yapilacadi odrenilmistir. 7.000-TL/220 m2= 31.80-TL/ m2 (NASYONEL GAYRIMENKUL -
05340688501)

7.) DUKKAN: Deerleme konusu tasinmaza yakin ve cadde iizerinde yer alan 300 m? dilkkan icin 8.500
TL kira istenmekte olup pazarlik yapilacad 6grenilmistir. 8.500-TL/300 m?= 28-TL/ m2 (RES GAYRIMENKUL
— 02128540889)

/
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8.) DUKKAN: Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumda Real Markete yakin arka cephede cadde
iizerinde yer alan 602 m? kapal alan bulunan 2 kath dilkkan 17.000-TL istenmekte olup pazarlik yapila
bilecedi dgrenilmistir. 17.000-TL/602 m2= 28,24-TL/ m? (Petek Emlak — 0212 853 40 65)

9.) FABRIKA: Defierleme konusu tasinmaza yakin yer alan 16.000 m? fabrika igin 120.000 TL (60.000
USD) kira istenmekte olup pazarlik yapilacad 6grenilmigtir. 120.000-TL/16.000 m#= 7,50-TL/ m2 (GREEN
GAYRIMENKUL - 05326161766)

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

WHITE CORNER 5.500 T 32

WHITE CORMNER 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

Dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i bolgede kendisine yakin konumda yer alan diikkan ve ofisler
incelenmis olupn kiralanabilir alan igin 27-TL/m?2 birim deger takdir edilmistir.

Kiralanabilir Kullamim Alami : 14.758 m?
Toplam Kira Degeri :14.758 m? x 27-TL/m? = 398.466TL ~398.500 TL

DEPOLAMA/FABRIKA:

FABRIKA 16.000 120.000 7,50
FABRIKA 18.400 130.000 7
Dederleme konusu tasinmazin yer aldii bblgede kendisine yakin konumda yer alan depolama ve lojistik

amach binalar incelenmis olup kiralanabilir alan icin 7-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

Kiralanabilir Kullamim Alani  : 53.479 m?
Toplam Kira Deger :53.479 m2 x 7-TL/m? = 374.353 TL ~374.500 TL

UYUMLASTIRMA/SONUC:

Degerlemne konusu tasinmazin kiralanabilir dikkan alani icin ve ana gayrimenkulln insaat alani icin ayr ayn
kira defjeri arastinlmis bulunan iki kira degeri icin ise uyumlastrmak sureti ile sonuc kira deljerine
ulasilmistir.

1-AVM/DUKKAN KIRA DEGERI : 398.500 TL
2-DEPOLAMA/FABRIKA KiRA DEGERI : 374.500 TL
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SONUG TOPLAM KiRA DEGERI : 390.000 TL (109 PARSEL REAL HIPERMARKET)

ARSA EMSAL ANALIZI:

1.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gdre arka cephede yer alan 4.325 m? arsa igin
11.500.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacad ddrenilmigtir. 11.500.000-TL/4.325 m?= 2.659-TL/m?
(TURYAP BAHCELIEVLER — 02125058514-05339246190)

2.) ARSA: Dederleme konusu taginmaza yakin konumda ve Marmarapark AVMnin arka cephesinde yer
aldify 6grenilen 28.000 m? arsa icin daha énce 66.000.000 TL istenirken suan 52.000.000 TL (26.000.000
USD) istenmekte olup pazarlik yapilacadi 6grenilmistir. 52.000.000-TL/28.000 m2= 1.857-TL/m? (TEKIN
GROUP - 02128557341-05321001828)

3.) ARSA: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 gdre arka cephede yer alan Emsal:2, 12.000
m2 arsa icin 26.400.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacad) 6grenilmistir. 26.400.000-TL/12.000 m?=
2.200-TL/m? (SAHIBINDEN - 05322354842-05412354842)

4.) ARSA: Defjerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede D-100 uzak konumda yer alan 5.000 m? arsa igin
13.000.000 TL (6.500.000 USD) istenmekte olup pazarlik yapilacadi éigrenilmistir. 13.000.000-TL/5.000
m2= 2.600-TL/m2 (KENT EMLAK-02123528515-05325241184)

5.) ARSA: Degierleme konusu taginmaza yakin ancak D-100 gore arka cephede yer alan Emsal:3, 8.000
m? arsa icin 18.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacadi 6grenilmistir. 18.000.000-TL/12.000 m?=
2.250-TL/m2 (WEC CAGDAS-02128712071)
6.) ARSA: Dederleme konusu tasinmaza yakin ancak D-100 giire arka cephede yer alan Emsal:3, 65.000
m? arsa icin 180.000.000 TL istenmekte olup pazarlik yapilacagi ogrenilmistir. 180.000.000-TL/65.000 m?=
2.775-TL/m? (WEC CAGDAS-02128712071)

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 bolgede kendisine yakin konumda yer alan arsa ve araziler
incelenmis olup konumlan, imar durumu ve mevcut kullanim durumlan dikkate alindiinda taginmaz icin
1.800 TL/m?2 arsa metrekare birim defer takdir edilmistir.

Arsa Alam 1 21.584,15 m2

Arsa Degeri : 21.584,15 m? x 1.800-TL/m?2 = 38.851.470 TL ~38.850.000 TL
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7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Defjerleme calismasinda, Emsal Karsilastirma Yontemi sonucunda elde edilen arsa dederi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'nin yayinlamis oldugju metrekare birim maliyet dederi ve piyasa ingaat maliyet degerleri
dikkate alinmis ve maliyet bedeli tzerinden amortisman orani disiilerek sonug degere ulasiimistr.

MALIYET HESAPLARI

Arsa Alani 21.584,15 m?
[ Zemin Al Ortak Alanlar 35.914,00 m?
Zemin Ustll Ortak Alanlar 17.565,00
[ Toplam Insaat Alani 53.479,00 m? |
Toplam Bina Taban Alani 16,270,000 m?2
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
Yapi guanlan

Kaba Insaat 17.565,00 200 3.513.000,00 USD
Ince Yapi 17.565,00 150 2.634.750,00 USD
Elektro-Mekanik o 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 Dii Maliyetler 20.566.440,00 USD |
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danismalik Maliyetleri 3,00% 601.050,75 USD
Yasal Izinler ve Harclar 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
GIYDIRILMIS BIRIM MALIYET 405,18 USD

823,03 TL

AMORTISMAN 959% 41,814.204,99 TL
DUZELTME/SONUC 41.800.000,00 TL
[2,0313 [ 1UsD(09.12.2013TCMB) |

Arsa Degeri : 38.850.000 TL (+)

Bina Degeri :41.800.000TL  (+)

TOPLAM Deder : 80.650.000 TL (109 PARSEL REAL HIPERMARKET)
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7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Dedierleme calismasinda Gelir Indirgeme Analizi Yéntemi kullaniimamistir. Gelir indirgeme analizi iki ayn
yiéintem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir Akimlan analizi olarak ikiye
aynlmaktadir,

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Degerleme konusu 109 parsel iizerinde yer alan Real Hipermarket icin bdlge genelinde satilik ve kiralik
miilkler icin yapilan piyasa analizinde, deder iliskileri incelenmis ve sonug olarak bilge igin kapitalizasyon
orani 0,06 olarak éngériimigtir,

Ayhk Kira Degeri : 390.000 TL

Yillik Kira Degeri : 390.000 TL X 12 Ay = 4.680.000 TL

Ik ir (Ki .680.000
¥illlk Net Gelir (Kira) . 4.680 TL ~ 78.000.000 TL

Kapitalizasyon Orami 0,06
7.3.3.2. Nakit gelir Akamlan Analizi Yontemi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelifler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli kullamm ile
gelistirilecek projenin yillara yayain olarak nakit akislan hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net buglinkd degerleri hesaplanir. Degerleme
calismasinda nakit gelir akimlan analizi yapimamistr.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi

Degerleme konusu 109 parsel iin Maliyet Yontemi ve Direk Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile sonug dedere
ulasiimistir. Farkl defierleme yéntemleri kullanildidindan uyumlagtirma yapilmigtir.

DEGERLEME YONTEMLERI ULASILAN DEGERLER, TL | UYUMLASTIRILMIS DEGER, TL
Maliyet Yontemi 80.650.000
—1 79.500.000
Direk Kapitalizasyonu Yontemi 78.000.000

Si5z konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Gaw_.rnmenkul Yatinm Ortakhd) portféylnde

bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadifi kanaatine vanimistir.
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9. SONUC
Dederleme konusu 109 parsel (izerinde yer alan REAL Hipermarket Binasi icin yerinde yapilan incelemeler,

billgede yer alan benzer milkler ile yapilan karsilaghrmalar, analizler ve uyumlastirmalar sonucunda nihai
deder takdir edilmistir.
Konu tasinmazin sigortaya esas dederi ise raporun 7.3.2 baghdinda ayrintisi verildii gibi 44.014.952

TL olarak hesaplanmistir.

109 Parsel Nihai Deder Tablosu (SONUC):

21/109 53,479 79.500.000 93.810.000 39.137.498 46.182.247

*Ddviz kurdan 1 USD=2,0313-TL (TCMB Déviz Al Kuru)

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI, KDV HARIC, TL
79.500.000-TL (YETMiSDOKUZMILYONBESYUZBIN- TURKLIRAST) olarak takdir edilmistir.

Berkay OKCUOGLU Aysel AKTAN
Sehir Planaisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402578 SPK LISANS NO: 400241
DEGERLEME, UZMANI SORUMLU DEGERLEN
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