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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOZLESMEST

04.11.2016 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

03.11.2016 - 8

RAPORUN KONUSU

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Biylkcekmece ilcesi, Akcaburgaz
mahallesi, 180 ada, 1 parselde 9 adet "“Dikkan” + 1 adet “Dikkan Depo
Wc Bodrum” vasfiyla kayitli, milkiyeti Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S.'n ait olan tasinmazlarin ginimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiigi pesin satis dederinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmigtir.

DEGERLEME TARIHI

23.12.2016

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2016 / 2016-ALARKOGYO-8

SAHIBi

ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

13.12.2016 tarihinde, 16:51-17:10 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel
Mludurligid Web Portali’'ndan alinan glincel takbis belgelerine gore
dederleme konusu tasinmazlarin Uzerinde asadidaki serh/irtifak ve beyan
kayitlari bulunmaktadir.

10 adet bagimsiz béliim iizerinde miistereken;
irtifak:
Bu parsel Gzerinde A ile gosterilen 1.028 m2 lik su deposu, B ile gésterilen
249 m2 lik boru yolu, C ile gosterilen 6 m2 lik dogalgaz vanasi bu parsel
aleyhine 166 ila 173, 175 ila 179, 181 ila 190 ila 190, 192, 193, 194, 196,
197, 198, 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel lehine irtifak hakki
(29.03.1995 tarih, 3857 yevmiye ile)
(Tasinmazlar birkag parsel Gzerine kurulu site igerisinde yer almaktadirlar.
Bu duruma bagl olarak tasinmazlari da kapsayacak sekilde sitenin genel
kullanimlarina y6nelik parselde bulunan su deposu, boru hatti ve dogalgaz
vanasl igin konulmus bir bir hak olup, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).
irtifak:
179 ada 1 Parsel de D ile gosterilen 6 m2’lik dodalgaz vanasi bu parsel
lehine, 179 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857
yev.ile).
Irtifak:
182 ada 1 Parsel’de E ile godsterilen 98 m2’lik su deposu bu parsel lehine
182 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).
irtifak:
187 ada 1 Parsel’de F ile gésterilen 134 m2’lik su deposu bu parsel lehine
187 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).
irtifak:
199 ada 1 Parsel’de G ile gésterilen 107 m2’lik su deposu bu parsel lehine
199 ada 1 parsel aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yeuv.ile).
(Yukandaki 4 irtifak ilgili parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler c¢ergevesinde Ilgili hakkin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).
irtifak:
Iski lehine 705.00 m2'lik kisimda irtifak vardir. Malik/Lehdar : Istanbul Su
ve Kanalizasyon Idaresi (ISKI) (08.06.1998 tarih, 4269 yev.ile).
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(Ilgili irtifak hakki ISKi'nin bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi
olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir).

Beyan:

1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ile 172, 173 ila 194,195 ile 199 ada
1 parseller ve 191 ada 5 parsellerle musterektir (31.05.1996 tarih, 4271
yev.ile).

(Ilgili beyanda belirtilen sayfa numaralari dederlenen tasinmazlari
kapsamadigindan ilgili beyanin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler cergevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

Yoénetim Plani 02.01.1996 tarih, 0 yev.

Beyan:

Yoénetim Plani Degisikligi : Toplu Yapi Yonetim Plani (02.03.2012 tarih, 4073
yev.ile)

(Ilgili beyanlar ydénetim planina yénelik diizenlenmis beyanlar olup
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§i'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde ilgili
irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1 no.lu bagimsiz boliim iizerinde;

Serh:

210000 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (yilik 30.000 tl)
(19.08.2014 tarih, 17989 yev.ile)

Tapu yetkililerinden edinilen bilgiye gére serh, Migros Ticaret A.S. lehine ve
15.08.2014 tarihinden baslayarak 7 yil slre icin gegerlidir.)

(Ilgili serh rapor tarihi itibariyle bagimsiz bélimiin kullanicisi olan sirket ile
diizenlenmis bir sdzlesme olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2 no.lu bagimsiz béliim lizerinde;

Serh:

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. nin 10 blok 2 nolu dikkan 99
yil middetle 1.000 TL den Turk Telekominikasyon A.S. Turk Telekom
Istanbul Yakasi Bas Midirligu lehine Kira Serhi (28.05.1997 tarih, 4283
yevmiye ile)

(Ilgili serh Tirk Telekominikasyon A.S.'nin bélgede verdidi hizmete yénelik
rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cergevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret
A.S. bagimsiz bélimin Alarko GYO A.S.’den 6nceki malikidir. Serh tarihinin
devir tarihinden ©6nce olmasi nedeniyle bu serhte eski malik bilgisi
gérilmektedir.)

iMAR DURUMU

Buyikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan
incelemelerde asadidaki bilgilere ulagiimistir.

“13.06.2003 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Biiylikcekmece Gél Havzasi imar
Plani'nda kismen uzak mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi
alanda kalmakta olup, uzun mesafede kalan kisim ‘Konut Alani’, ayrik
nizam, 2 kat, E:0,15; havza disinda kalan kisim ise TAKS:0,25 E:1,00, ayrik
nizam, 4 kat, ‘Konut Alani” imar kosullari”na sahiptir.

Iigili plan notlarinda yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve uzak mesafeli
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koruma alanindaki E:0,15 olarak tanimlanan yapi adalarinda yapilacak olan
ifrazlarda minimum parsel buyikliglu 2.000 m2‘dir. Parsel biyukligi 2.000
m2'nin Gzerinde olan parsellerde “her 2.000 m2’ye 1 badimsiz b6élim olacak
sekilde insaat yapilabilir” hiikm( bulunmaktadir.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisitlihk hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 7.824.000,-TL
(YEDIMILYONSEKiIZYUZYIRMIDORTBINTURKLIRASI)

KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI:

46.896,-TL (KIRKALTIBINSEKIZYUZDOKSANALTITURKLIRASI)
KDV HARIC TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI:

55.337,- TL (ELLIBESBINUCYUZOTUZYEDITURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814)

ICINDEKILER

1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor Tard

1-3 Raporu Hazirlayanlar

1-4 Degerleme Tarihi

1-5 Dayanak Sézlesmesi

N|O (O[O OY[O|&

1-6 Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

1-7 Sirket Bilgileri

1-8 Mdsteri Bilgileri

1-9 Mdisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

2-2 Dederin Tanimi ve Piyasa Dederi Aciklamasi

2-3 Dederlendirilen Milk Haklari

2-4 Isin Kapsami

SUNULMASI

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN

00 (00|00 NN NN (NN

3-1 Piyasa Yéresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri 8-..-13

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri 14

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki 14-15-16

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler 16

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Icinde Mulkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikleri (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb)

17

3-6 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu 17

Belgeler

3-7 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal Izin ve 17-...-25

Belgeler

3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/Iimar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal 1zin ve 25-26

3-9 Tasinmazin Tanitiimasi 26

3-9-1 Ulagim Ozellikleri 26-27

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri 27-...-30
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4 - PIYASA ARASTIRMASI 30
4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri 30-31-32
Ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

5- VERI ANALIZi VE SONUCLAR 32
5-1 Degerleme Islemini Olumlu ve Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan 32
Faktoérler

5-2 En lyi ve En Verimli Kullanim Analizi 32
5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler 33
5-3-1 Deder Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler 33
5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yéntemi 33
5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi 33
5-3-1-3 Maliyet Yontemi 33
5-3-1-4 Gelistirme Yéntemi 34
5-3-2 Deder Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi 34
5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gére Deder Analizi 34
5-3-2-2 Gelir indirgeme Yéntemine Gére Deder Analizi 35
5-3-2-2-1 Kira Dederi Analizi 35
5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deder Analizi 36
5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deder Analizi 36
5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi 36
5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar 36
ile Ulasilan Sonuclar

5-3-2-7 Misterek veya Bolinmius Kisimlarin Dederleme Analizi 36
5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde 36
Emsal Pay Oranlan

6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI 36
6-1 Farkli Dederleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu 36-37
Amacla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

6-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin 37
Gerekgeleri

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca 37
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadidi
Hakkinda Goéris

6-4 Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya 37
Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar

Portfédyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup

Olmadigi Hakkinda Goris

6-5 Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Dederleme 37
Calismalar Hakkinda Bilgi

7 - SONUC 37-38
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degderleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2016 tarihinde 2016-ALARKOGYO-8 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Alarko Gayrimenkul Yatirnm
Ortaklidi A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda Tlrk Lirasi
(TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

28.12.2015 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 14.12.2016 tarihinde vyapillan c¢alismalara istinaden 28.12.2016 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukUmlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli kararinda vyer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri |

Sirket Unvani : Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. _
Sirket Adresi : Ortakdy Mahallesi, Muallim Naci Caddesi, No:69, Besiktas /ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar |

Bu degderleme raporu; Istanbul ili, Buyiikcekmece ilcesi, Akcaburgaz mahallesi, 180 ada, 1
parselde 9 adet “Diikkan” + 1 adet “"Dikkan Depo Wc Bodrum” vasfiyla kayith, milkiyeti Alarko
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan tasinmazlarin giinimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiigi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu de§erleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Biiylikgekmece ilcesi, Akcaburgaz mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi igin agik piyasada makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam miulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami

Bu galisma kapsaminda galismayi gergeklestiren degerleme uzmani bir takim arastirmalarda
ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan
surekli gincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

istanbul ili Genel Veriler

(iIstanbul Il Haritas)




@

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

(Biiyiikcekmece Ilce Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Hali¢'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dinyanin en kiguk denizi olan Marmara Denizi kiyllar boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastig boyutlarin blylUkliguni gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi Giggen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayilmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralar ile gok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve dliinya lizerinde icinden deniz
gecgen tek sehirdir. tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin
kucaklastigi bu stratejik bolgede kurulusunu takiben 6nemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi
Istanbul sehri (¢ tarafini Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada (izerinde
yer alir. Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. 1li
kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin ylksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi
kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve comert
tabiat, stratejik Bogazici'nin kontroli gibi 06zellikler ve codgrafi konumunun dinyanin
merkezinde bulunmasi Istanbul'un kismetidir. istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi,
sicak iklimlere ve okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan
kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca gok 6nemli bir stratejik dneme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir stre boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim strmustir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genigletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile cevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Iistanbul'un temelleri M.O. 7. yuzyilda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
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merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde lslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyik ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. istanbul'un fethini takiben yiiz
y1l gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar iginde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz cekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve rlizgar asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dojusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolimi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyik akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dékilmislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni’'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylizi sekilleri iceren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve garpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dojusundan baslayan ve doduya dogru ylikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdlumd hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha gok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgal alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bogazici'nden Blyulkcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimid hattl” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Halic’'e, Blylk ve Kuglikcekmece gdllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos g6ll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Uzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze gcarpmaktadir.

Iklim

Istanbul’un il butinunin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yilksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal ylksek basing kusadi ile, soguk - ik bdlgenin algak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlizgarlari ile denizse (nemli ve yadish) bati rtizgarlarinin sininndadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkl iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise énemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylUksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey rizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorulen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gecis devresi.
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Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha agaccil maki bitki topluluklan) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklari kuzeyde “nemli” gineyde “kuru” turlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psodomaki; Kizilcik, findik, geyik dikeni, glivem calisi, musmula, yabani erik, béglrtlen, lvez
karacali, akcaagac, mdirver, sumak, kurtbagr ve ayi Gzimu gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tlrleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi glrgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Adva’daki Gokdere arasindaki bélgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtisinin sadece iklimle degil
toprakla da iligkisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlar kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklarn
gorilmektedir.

Kultur

Istanbul; Ug bliyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin yUzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
iginde yasadidi diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip cag kapatan 6ézgurliikler sehri Istanbul..
Istanbul, asirlardir béyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejlk
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, klltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanhlar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanlidi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan gintimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blytk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir sliirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumbhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Mdislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

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

Ekonomi

Istanbul, ¢ imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman siurdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma dederinin ylzde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma degerin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ytizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
ozellikle de kongre turizmi acgisinda biylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, lilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'4 Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son vyillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’'a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'U Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénistirmesi bekleniyor.

Niifus ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.657.434 kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu
Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi
bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Badcilar, en az niifusa sahip
ilcesi de Adalar olmustur. istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 65"i (9.527332) Avrupa Yakasi; % 35'i de
(5.130.102) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina gikmustir. Issizlik sebebi ile bir
cok insan Istanbul'a géc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Biiyiikcekmece Ilgesi Genel Veriler
Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dodgusunda Avcilar, batisinda Silivri, kuzeyinde
Catalca ilgeleriyle gineyde Marmara Deniziyle c¢evrilmistir. Yizolgimd 196 km2'dir.
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Blyukcekmece'de Tirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en ylksek TV kulesi, Tirkiye'nin en bilyik sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Blylikcekmece yazlik kent oldugu icin uzun bir sahili, aligveris
merkezi, carsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir. Blylikcekmece Ilcesi, Turkiye'nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bdlgesi icindeki
Istanbul Ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
buyuklige sahip olan ilcenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dojusunda Esenyurt
Ilcesi, glineyinde Beylikdiizii Ilcesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilgesi bulunmaktadir.
Bu konum igerisindeki ilce Istanbul ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir. Biiyiikcekmece, Marmara
denizinde kendi adini tasiyan koérfezin dogu kiyisinda ve yine kendi adini tasiyan 29 km2'lik
alana sahip Buylkgekmece lagin gélini igine alan bir yerlesim merkezidir. Blylikgekmece,
Istanbul’un temiz ve iyi dizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil seridine sahip olan dnemli
sayfiye merkezlerinden biri olma o6zelliginin yani sira tarihin biraktigi mirasa sahip c¢ikan
yaklasimiyla gecmisten gelecege kopri o6zelligi tasiyan; sehircilik agisindan bakildiginda
yerlesim, imar, altyapi, gevre sorunlarini sehircilik donanimi ile ¢ézmius, gelisen ¢ehresiyle bir
diinya kenti olmaya aday bir ilcedir. 5747 sayili Blyliksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Iice
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun cercevesinde 29.03.2009
tarihi itibari ile, tizel kisiligi kaldirilan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz,
Celaliye Kamiloba, Tepecik ve Muratbey Ilk Kademe Belediyeleri ile Gurpinar Ilk Kademe
Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kirag ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdy TEM Baglanti
Yolunun batisinda kalan kismi Blylikcekmece Belediyesine baglanmistir. Bu sinirlar itibari ile
Blyukcekmece ilgcesindeki toplam mahalle sayisi 23tlir. Ekonomik yapi olarak Bluylkcekmece
ticaret, endustri ve egitim sektorlerinde 6nemli olusumlari blinyesinde toplamis, kendini 21. yy.
'a hazirlamis, cagdaslasmanin sinirsiz olacadi distincesi ile de tim yeniliklere ve gelismelere
aclk bir ilgedir. Buyukgekmece, modernlesme Oncesinde tarim ve balikgiiga dayali bir
ekonomik yapiya sahipken; son 20 vyil itibariyle 6zellikle turizm, sanayi, editim alanlarinda
onemli olusumlar blinyesinde toplamasi nedeniyle ekonomik yénden gelisim ve canlilik
kazanmistir. Blyukcekmece'de kurulan dinyanin 17'nci, Avrupa'nin 4'Uncid buyuk TV kulesi,
Tlyap Fuar ve Kongre Merkezi, Tirkiye'nin ve Istanbul'un en biyiik kiltiir kompleksi olma
Ozelligine sahip Atatirk Kultlir Merkezi (AKM) , 20.000 kapasiteli stadyumu , 5 yildizl otelleri,
sanayi ve ticaret kuruluslar ile bdlgenin ekonomik yapisina 6nemli katkilar saglamistir.
Blyukcekmece, modern sehircilik anlayisiyla yapilandinimis sahil seridi, Marmara denizi
kiyisindaki glizide kumsallari, goli ve dodgal yasamin korundudu alanlanyla, kiltir ve sanat
festivalleri, ulusal ve uluslar arasi fuarlara ev sahipligi yapmasiyla, restorasyon ve bakim
calismalar neticesinde 1s1g1 artan tarihi eserleri ile, tim Tilrkiye'yi kucaklayan yore evleri ve
ybresel tatlariyla Istanbul’'un gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Ozellikle civar
ilcelerdeki ziyaretgiler basta olmak Uzere, glnlik gezi ve etkinlikler igin tercih edilen bélgeler
arasinda hizla yikselmektedir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015
yil Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Blylkcekmece
ilcesinin Toplam Nifusu 231.064 kisidir. Ilge sinirlan dahilinde; 27 Adet Devlet ilkdgretim
okulu, 7 adet Ozel Ilkégretim, 1'i vakif olmak (zere toplam 30 adet Anaokulu, 14 Adet lise ve
10 Adet Ozel Lise, 3 Universite bulunmaktadir. Biyiikcekmece, TEM ve D100 karayolu ile dogu
da Istanbul sehir merkezine bati da Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatiirk Havalimani'na 30 Km.,
Ozel Hezarfen Havaalanina ise 10 Km. uzakliktadir. istanbul sehir merkezi ile baglanti, IETT
otobUslerinin Yenibosna, Mecidiyekdy ve Bakirkdy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Deniz
yolu ile de istanbul merkeze ulagim bulunmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobiisleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biiylikgekmece'ye tarifeli
seferler duzenlenmektedir. 2007 yili verilerine go6re toplu tasimaciigin yaklasik % 88,30'u
otobuslerle saglanmaktadir. Geri kalan kismi ise deniz otobisleri, miniblsler ve diger toplu
tasima araclar ile yapilmaktadir. Her ne kadar sik bir ulasim agi olusturulmus olsa dahi daha
yogun debili tasima yapabilen araglara ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunlarin basinda rayl tasimacilik
gelmektedir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

iLI - iLCESI : ISTANBUL-BUYUKGEKMECE
BUCAGI : -
MAHALLESI : AKCABURGAZ
SOKAGI : -
MEVKIi : CAKMAKTARLA SIRTKOYALTI BALDIRAN
PAFTA NO 12
ADA NO : 180
PARSEL NO i1
ANA GAYRIMENKUL : MARKET BINASI BES ADET A BES TiPi VE DORT ADET A UG TiPi
NITELiGI APARTMAN BLOKU
B.B. NITELiGiI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)
BLOK NO : 10
KAT/ BB.NO : ZEMIN/Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)
ARSA ALANI : 24.935,00 m2
ARSA PAYI1 : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
YEVMIYE NO : 28233
CILT NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
SAHIFE NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
TAPU TARIHI :27.12.2013
MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti D Kat irtifaki [_] Cins Tashihli ]
Devre Milk |:| Arsa |:|
Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)
B.B No B.B Niteligi Arsa Payi Cilt No Sayfa No
1 Dikkan Depo Wc Bodrum | 458/17304 8 710
2 Dukkan 42/17304 8 711
3 Dikkan 27/17304 8 712
4 Dikkan 14/17304 8 713
5 Dikkan 14/17304 8 714
6 Dukkan 14/17304 8 715
7 Dikkan 14/17304 8 716
8 Dikkan 14/17304 8 717
9 Dikkan 14/17304 8 718
10 Dukkan 14/17304 8 719

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

13.12.2016 tarihinde, 16:51-17:10 saatleri arasinda Tapu Kadastro Genel MudurlGgua
Web Portali'ndan alinan gincel takbis belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde asagidaki serh/irtifak ve beyan kayitlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu 10 adet bagimsiz boliim ilizerinde miistereken;
irtifak:
Bu parsel Uzerinde A ile goésterilen 1.028 m?2 lik su deposu, B ile gésterilen 249 m2 lik boru
yolu, C ile gosterilen 6 m2 lik dogalgaz vanasi bu parsel aleyhine 166 ila 173, 175 ila 179, 181
ila 190 ila 190, 192, 193, 194, 196, 197, 198, 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel lehine
irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yevmiye ile)
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(Tasinmazlar birkac parsel (zerine kurulu site icerisinde yer almaktadirlar. Bu duruma bagl
olarak tasinmazlari da kapsayacak sekilde sitenin genel kullanimlarina yoénelik parselde
bulunan su deposu, boru hatti ve dodalgaz vanasi icin konulmus bir bir hak olup, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde Ilgili hakkin taginmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

irtifak:
179 ada 1 Parsel de D ile gosterilen 6 m2’lik dogalgaz vanasi bu parsel lehine, 179 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yev.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikGmler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

irtifak:
182 ada 1 Parsel'de E ile gosterilen 98 m2’lik su deposu bu parsel lehine 182 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakkr (29.03.1995 tarih, 3857 yev.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

irtifak:
187 ada 1 Parsel’de F ile gdsterilen 134 m2’lik su deposu bu parsel lehine 187 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yev.ile).

(Ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

irtifak:
199 ada 1 Parsel’de G ile gosterilen 107 m2’lik su deposu bu parsel lehine 199 ada 1 parsel
aleyhine irtifak hakki (29.03.1995 tarih, 3857 yev.ile).

(ilgili hak parselin lehine konmus olup, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili hakkin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

irtifak:
Iski lehine 705.00 m2’lik kisimda irtifak vardir. Malik/Lehdar : Istanbul Su ve Kanalizasyon
Idaresi (ISKI) (08.06.1998 tarih, 4269 yev.ile).

(Ilgili irtifak hakki ISKi'nin bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir).

Beyan:

1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ile 172, 173 ila 194,195 ile 199 ada 1 parseller ve 191
ada 5 parsellerle misterektir (31.05.1996 tarih, 4271 yev.ile).
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(Ilgili beyanda belirtilen sayfa numaralari dederlenen tasinmazlari kapsamadigindan ilgili
beyanin Gayrimenkul Yatinm Ortaklhiklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

Yonetim Plani 02.01.1996 tarih, 0 yev.

Beyan:

Yoénetim Plani Degisikligi : Toplu Yapi Yonetim Plani (02.03.2012 tarih, 4073 yeuv.ile)

(Ilgili beyanlar yénetim planina yénelik dizenlenmis beyanlar olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikamler gergevesinde ilgili irtifak tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

1 no.lu bagimsiz béliim lizerinde;

Serh:

210000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (yillik 30.000 tl) (19.08.2014 tarih, 17989
yev.ile)

Tapu yetkililerinden edinilen bilgiye gbére serh, Migros Ticaret A.S. lehine ve 15.08.2014
tarihinden baslayarak 7 yil sure igin gecerlidir.)

(Ilgili serh rapor tarihi itibariyle bagimsiz bélimin kullanicisi olan sirket ile diizenlenmis bir
sézlesme olup, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler c¢ercevesinde Ilgili serhin
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2 no.lu bagimsiz boéliim lizerinde;

Serh:

Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. nin 10 blok 2 nolu dikkan 99 yil middetle 1.000
TL den Tirk Telekominikasyon A.S. Tirk Telekom Istanbul Yakasi Bas Midirligi lehine Kira
Serhi (28.05.1997 tarih, 4283 yevmiye ile)

(Ilgili serh Tirk Telekominikasyon A.S.'nin bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi
olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde ilgili serhin tasinmazlarin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret
A.S. badimsiz bolimin Alarko GYO A.S.’den onceki malikidir. Serh tarihinin devir tarihinden
O6nce olmasi nedeniyle bu serhte eski malik bilgisi gérilmektedir.)

Not: Bu bdliimde belirtilen takyidat kayitlari TAKBIS belgesinden aynen aktarilmis
olup, kelime veya imla hatalari tamamen belgelerden kaynaklanmaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-imar Paftasi

-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

-16 -



I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

e & WET LI

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma islemleri, Vb.)

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddSnemde; tasinmazlarin ALSIM ALARKO SANAY1
TESISLERI ve TICARET ANONIM SIRKETI adina kayitl iken 27.12.2013 tarih, 28233 yevmiye
numaral satis islemi ile ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. lehine tescil edildigi
gorulmustar.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Market Binasi Bes Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman
Bloku” nitelikli ana tasinmazin iginde yer alan 9 adet “Dukkan” + 1 adet “Dukkan Depo wc
Bodrum” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat mulkiyetli
tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

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

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

| Yap Ruhsatlan Kinbmi-Ocak-Mart 2016

Yapi ruhsat), Ocak - Mart 2016

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

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dislk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satiglar
(Bin adet)
180
140
120
100
80
2018
80
u 2016
40
20
01 02 03 04 05 O 7 08 09 10 11 12

Aylar

ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gercgeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satiglarin payr %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina goére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Dider konut satiglarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satiglarin payi %59, 1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’y1 4 760 konut
satigi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.
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Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi, Ekim 2016

Satiglar Satiglar

150000 130274 150000 130 274
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48110 &
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Ipotekli satiglar Digersauglar  Toplam Ik satig Ikinci el satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

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

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ikinci el konut satislarn bir énceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis géstererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislar
icinde ikinci el satiglarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4 670 konut satigi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6énceki yilin ayni ayina gére %230 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslarn Tirkiye'den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
o Bolgede devam eden acgik ve gizli savaslar,
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,
e Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,
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KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Eylil ayinda bir 6énceki aya gore ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir énceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyih Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak

gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat

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

Tirkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eyltl ayinda bir 6nceki aya goére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir énceki yilin
ayni ayina gore ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik

1.4).
Grafik I.3. YKFE Grafik
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I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Eylll ayinda

bir énceki aya gére Istanbul,

Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,71, 1,46 ve 0,98

oranlarinda artis gérilmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yuzde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gostermistir.

Grafik I.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Endeksi
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Ug buyiik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yil Eylul ayinda bir
Onceki aya gore, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda

artis gorilmuigtdr. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina goére ise istanbul,
Izmir'de sirasiyla ylzde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gostermistir.
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Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yih Eydl ayina iliskin 26 dizey? bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylzde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve yilizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla)
oldudu, en distk yillik degisimin gerceklestigi dizeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve yiizde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu géralmustur.

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

W B zoveczer [l 5is-n20
B »v0 - %16 [Oxs-%10 [ |x6veats

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

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gdézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinilmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylil ayinda bir énceki aya goére yizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yizde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi yizde 1,34 olmustur.
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Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc biyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gorllmustir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina goére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gOstermistir. Kalite kaynakh yillik fiyat degisimleri sirasiyla ylzde 1,11, ylizde -0,91 ve ylizde
-1,47 olmustur.
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yil Eyldl ayina iliskin 26 dlizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylizde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yizde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), yiuzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yizde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylzde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmistar.

-~

KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-
9f20b9e613e7 /KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-
ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7

3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler_ imar Durumu

Buylkcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirlidi'nde yapilan incelemelerde asagidaki
bilgilere ulasiimistir.

“13.06.2003 tasdik tarihli, 1/1000 Olcekli Biylikgekmece Goél Havzasi Imar Plani’nda kismen
uzak mesafe koruma alaninda, kismen de havza disi alanda kalmakta olup, uzun mesafede
kalan kisim ‘Konut Alani’, ayrik nizam, 2 kat, E:0,15; havza disinda kalan kisim ise TAKS:0,25
E:1,00, ayrik nizam, 4 kat, ‘Konut Alani” imar kosullari”na sahiptir.

Ilgili plan notlarinda yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve uzak mesafeli koruma alanindaki
E:0,15 olarak tanimlanan yapi adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel bayuklaga
2.000 m2'dir. Parsel blylkligli 2.000 m2’nin Gzerinde olan parsellerde “her 2.000 m2’ye 1
bagimsiz bélim olacak sekilde insaat yapilabilir” hiikmG bulunmaktadir.

Son Ug yillik imar durumu incelendiginde; herhangi bir dedisikligin yapilmadigi gértlmustur.
Mimari Proje

Buyulkcekmece Imar ve Sehircilik Mudirliga arsivinde yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazlara ait 17.08.1993 tarihli mimari projesi incelenmis olup, bu projede bagimsiz bélim
numaralari belirtiimemistir. Dukkanlar kullanimlarina goére isimlendirilmistir. Dosyasinda
19.10.1994 tarihli zemin katta yer alan market kullanimi igin hazirlanmis olan tadilat projesi
mevcuttur. Alarko GYO A.S.’'de gérulen mimari projesinde ise bagimsiz bélim numaralarn
mevcuttur. Her iki proje karsilastirildiginda bagimsiz boélimlerin konum ve yodn agisindan
dogrulugu saptanmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Blylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde
dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili asadidaki tabloda verilen Yapi Ruhsatlari ve Yapi
Kullanim Izin Belgeleri incelenmistir.

RUHSAT TARIHI | NUMARASI ACIKLAMA
11.06.1993 65/12 4 ADET A3 TiPi APARTMANIN TAMAMI
11.06.1993 65/13 5 ADET A5 TIPI APARTMANIN TAMAMI
06.07.1993 65/27 1 ADET CARSI BLOGU (MARKET BINASI)

ISKAN TARIHI NUMARASI ACIKLAMA
28.02.1997 - 4 ADET A3 BLOGUN TAMAMI
28.02.1997 - 5 ADET A5 BLOGUN TAMAMI
28.02.1997 1997/107 | MARKET BINASININ TAMAMI

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlar igin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis olup, Biyiikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi
nezdinde yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapi ile ilgili olarak;
3194 S. Imar Kanununun 32 ve 42. maddeleriyle ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagdi,
encimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

| 3-9 Tagsinmazin Tanitilmasi

| 3-9-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinalarl: 41.077621 K - 28.62307 D
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Degderlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Blyilikcekmece ilcesi, Alkent 2000
mahallesi, Cakmaktarla Sirtkéyalti Baldiran mevkii, Alkent 2000 Yeditepe Siteleri'nde 1
bagimsiz bélim numarall market ve 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 bagimsiz bolim no.lu diukkanlar
olarak yer almaktadir.

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Glrpinar kavsagindan Hadimkdy’e baglayan TEM
Baglanti yolu Hadimkdy cikisini takiben ~6,5 km devam edilir ve sola Yeditepe Bulvari
istikametinde Alkent 2000 mahallesine donulir. Yeditepe Bulvari ~150 m takip edilmesiyle
Erguvan sokak ile Yeditepe Bulvari kesisiminde konumlanmakta olan Dederleme konusu
tasinmazlarin  konumlanmakta oldugu Alkent 2000 Yeditepe Siteleri'ne sol kol {zerinde
ulasilmaktadir. Tasinmazlarin  bulundugu bodlgenin ulasim ve alt vyapi problemi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi  bélgenin en 6nemli 6rnegini olusturan ve Alarko GYO A.S.
tarafindan gerceklestirilen Alkent Istanbul 2000 Projesi bdlgeyi daha gekici bir konuma getirmis
ve yakin ¢evredeki Hisar Evleri, Pelikan Hill, Emaar Toskana Villar gibi konut projeleri ile Fatih
Universitesi, Kiltiir 2000 Koleji, Alman Liseliler Vakfi (ALKEV) Ozel Ana ve ilkégretim Okulu
gibi egitim kuruluslarinin hayata gegirilmesine éncii olmustur. Ust gelir gruplarinin yeni
yerlesim yeri olarak tercih ettikleri ve kismen insaatlari devam eden (Hisar Evleri, Pelikan Hill
ve Emaar Toskana Villalan gibi) villa ve liks konut sitelerinin yer aldigi bir bolgede konumlu
olan tasinmazlar, ulasim kolayhdi, depremsellik acisindan glvenilir kabul edilen bir bélgede
konumlanmalari ve az kath yapilara olan talebin artmis olmasi seklinde 0&zetlenebilecek
stinliiklere sahiptirler. Gelismelere bagli olarak dzellikle Ciftlik yolu (izerinde liiks niteligindeki
restaurantlarin yer sectigi gértlmustir. Tasinmazlarin merkezlere olan mesafesi asadidadir;

Blylkcekmece Kaymakamlidi 11.1 km
Blylkgekmece Belediyesi 13.0 km
Blyutkcekmece Mimar Sinan Képrisu 11.5 km
Tem Otoyolu 1.0 km
Blyutkcekmece GolU 5.9 km

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul :
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; istanbul ili, Biylikcekmece ilgesi,
Akgaburgaz mahallesi, 180 ada, 24.935,00 m2 alanh 1 parsel Gzerinde kayitli “*Market Binasi Beg
Adet A Bes Tipi ve Dért Adet A Ug Tipi Apartman Bloku ” vasifli tasinmazlardir. Parsel; geometrik
olarak amorf bir yapiya ve topodrafik olarak hafif edimli bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme
konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel lzerinde 3 farkh tipte insa edilen (A3 Tipi A Bes
Tipi ve Market Binasi) 10 adet binadan olusan Yeditepe Sitesi bulunmaktadir. Tasinmazlarin
bulundudu sitede; ayrik nizamda 10 adet blok betonarme yapi tarzinda, 3-B yapi sinifinda, 1 ila
9 no.lu bloklar “Bodrum + zemin + 3 normal kat” olmak lzere toplam 5 kat ve 10 blok no.lu
market binasi “bodrum + zemin kat” olmak Uzere toplam 2 kat olarak projelendirilip, insa
edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 10. Blok market binasi, parselin kuzeyinde
bulunmakta olup, kuzeydodgu yonde Yeditepe Bulvarina, kuzeybati yonde Erguvan Sokada
cephelidir.
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0 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARAS

AIKEen
1 »

Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor Mevcut

Yapi Nizami Ayrik Asansor Yok

Yapi Sinifi III B Jenerator Mevcut
Kullanim Amaci | Konut+Ticarethane Intercom Tesis Mevcut
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati | Mevcut

Su Sebeke Otopark Mevcut
Isitma Sistemi Merkezi Kalorifer Giivenlik Mevcut
Kanalizasyon Sebeke Manzara Manzarasi Yok
Su Deposu Mevcut Cephe Tim Cephe

Tasinmazlarin Onayli Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:

10.Blok 1. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan Depo wc Bodrum:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen bodrum katta konumlanmakta olup, kuzeybati
ve kuzeydogu yonde acik cephelidir. Tasinmaz toplam ~578 m2 brit kullanim alanh olup, fillen
market olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir.
Duvarlar sogutucu dolaplar ve raflar ile kapatilmistir. Market igerisinde klima sistemi
bulunmaktadir. Marketin bir bélimi kiracilarin talepleri dogrultusunda dedisik kullanim alanlar
olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan incelemede
marketin ig 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 2. Bagimsiz B6liim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiillen zemin katta konumlanmakta olup, bati ve
dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~52 m2 brit kullanim alanh olup fillen, 3 no.lu
bagimsiz bolim ile birlestirilerek eczane olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
zemini seramik kaplamadir. Dikkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dikkanin ig 6zellikleri kullanicr (kiract) firma tarafindan farkl sekillerde dekore
edilmistir.
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10. Blok 3. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, kuzey ve
dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~35 m2 brit kullanim alanl olup, fillen 2 no.lu
bagimsiz bolim ile birlestirilerek eczane olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
zeminleri seramik kaplamadir. Dikkanin bati cephesi kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dikkanin i¢ o6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmistir.

10. Blok 4. Bagimsiz Bo6liim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, dogu
yonline cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanli olup, fillen terzi olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Yerinde yapilan
incelemede dikkanin i¢ o6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmigtir.

10. Blok 5. Bagimsiz Bo6liim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, kuzey ve
dogu yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanl olup, fillen emlak ofisi
olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Yerinde
yapilan incelemede dikkanin ig 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkl sekillerde
dekore edilmistir.

10. Blok 6. Bagimsiz Bo6liim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, kuzey ve
bati yonlerine cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m?2 brit kullanim alanh olup, fillen erkek
kuaféri olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik kaplamadir.
Yerinde yapilan incelemede dikkanin i¢ o6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh
sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 7. Bagimsiz B6liim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, bati yéniine
cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m?2 brit kullanim alanli olup, fillen bayan kuaféru
camasirhanesi olarak kullanilmaktadir. Dederleme konusu tasinmazin zemini seramik
kaplamadir. Yerinde yapilan incelemede dikkanin ig dzellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan
farkh sekillerde dekore edilmistir.

10. Blok 8. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:
Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, giiney

yonline cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanh olup, fillen 9 ve 10 no.lu
bagimsiz bolumler ile birlestirilerek bayan kuafori olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu
tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlan olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullanilmaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkli sekillerde dekore
edilmistir.

10. Blok 9. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:
Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiillen zemin katta konumlanmakta olup, kuzey

yonune cephelidir. Tasinmaz toplam ~17 m=2 brat kullanim alanh olup, fillen 8 ve 10 no.lu
bagimsiz bolumler ile birlestirilerek bayan kuaféri olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu
tasinmazin zemini seramik kaplamadir. Dikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda kullanim
alanlarn olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde yapilan
incelemede dukkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde dekore
edilmistir.
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10. Blok 10. Bagimsiz Boliim no.lu Diikkan:

Dederleme konusu tasinmaz projesinde ve fiilen zemin katta konumlanmakta olup, kuzey ve
bati yonlerine cephelidir. Tagsinmaz toplam ~17 m2 brit kullanim alanli olup, fillen 8 ve 9 no.lu
bagimsiz bélimler ile birlestirilerek bayan kuafori olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu
tasinmazin zeminlerin tamami seramik kaplamadir. Diikkanlar kiracinin talebi dogrultusunda
kullanim alanlar olusturularak (birlestirilerek, genisletilerek) kullaniimaktadir. Yine yerinde
yapilan incelemede dikkanin i¢ 6zellikleri kullanici (kiraci) firma tarafindan farkh sekillerde
dekore edilmistir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

EMSAL 1: ACRO YATIRIM: 0532 200 60 20

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede Koza Mahallesinde, Akbati projesine
yakin, zemin kat konumlu, 17.000,-TL/ay kira getirisi olan 273m?2 dikkanin 3.350.000,-TL
bedel ile pazarlikh satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gizerinden %10
pazarhkli oldugu 6grenilmistir. Emsal konumu agisindan avantajli olup, negatif yonde %10
serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 273 m2 [12.271,-TL/m?
PAZARLIKLI BiRiM SATIS DEGERI 273 m2 |11.044,-TL/m?
DUZELTILMIiS BiRIM SATIS DEGERI [273 m2 |9.939,-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI 273 m2 |62,27 TL/m?2/ay
DUZELTILMIiS BiRIM KIiRA DEGERI 273 m2 |56,04 TL/m?2/ay

EMSAL 2: ACRO YATIRIM: 0532 200 60 20

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Koza Mahallesinde, Akbati projesine yakin,
zemin kat konumlu, 16.500,-TL/ay kira getirisi olan 238m2 dikkanin 3.150.000,-TL bedel ile
pazarhkli satilk oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlikli
oldugu 06dgrenilmistir. Emsal konumu acisindan avantajli olup, negatif yonde %10 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 238 m2 [13.235,-TL/m?
PAZARLIKLI BiRiM SATIS DEGERI 238 m2 [11.912,-TL/m?
DUZELTiLMis BIRiM SATIS DEGERI [238 m2 |10.721,-TL/m?2
BiRiM KiRA DEGERI 238 m2 |69,33 TL/m?2/ay
DUZELTiLMis BIRiM KiRA DEGERI 238 m2 |62,39 TL/m?/ay

EMSAL 3: ALKENT EMLAK: 0533 633 98 72
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede Istiklal Mahallesinde bulunan Innovia 2
projesi cevresinde, zemin kat konumlu, 12.000,-TL/ay kira getirili 140m2 dikkanin 2.300.000,-
TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlkh
oldugu 6grenilmistir. Emsal konumu acisindan avantajli olup, negatif yonde %30 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 140 m2 |16.429,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIiRiM SATIS DEGERI 140 m2 |14.786,-TL/m?2

DUZELTILMIiS BiRIM SATIS DEGERI |[140 m2 |10.350,-TL/m?2
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BIRIM KiRA DEGERI 140 m2 |85,71 TL/m?2/ay
DUZELTILMiS BiRIM KiRA DEGERI 140 m2 | 60,00 TL/m?2/ay

EMSAL 4: REMAX NOVA: 0531 847 86 84
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Koza Mahallesinde, Akbati projesine yakin,
zemin kat konumlu 196m2 dikkanin 1.800.000,-TL bedel ile pazarhkh satihk oldugu
ogrenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10 pazarlikh oldugu 6grenilmistir.
Emsal konumu acisindan dezavantajli olup, pozitif yonde %10 serefiye dizeltmesi yapilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 196 m2 |9.183,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIiRiM SATIS DEGERI 196 m2 |8.265,-TL/m?2
DUZELTiLMis BIRIM SATIS DEGERI |196 m2 |9.092,-TL/m?2

EMSAL 5: REALTY WORLD PRESTIJ: 0507 902 37 44
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Koza Mahallesinde, Akbati projesine yakin,
zemin kat konumlu 240m2 dikkanin 4.725.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu
ogrenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %20 pazarlikli oldugu 6grenilmistir.
Emsal konumu acisindan avantajli olup, negatif yonde %40 serefiye dizeltmesi yapiimistir.
BiRIM SATIS DEGERI 240 m2 |19.687,-TL/m?2
PAZARLIKLI BIRiM SATIS DEGERI 240 m2 |15.750,-TL/m?2
DUZELTiLMisS BIRIiM SATIS DEGERI |240 m2 |9.450,-TL/m?2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

EMSAL 1: ROYAL REAL ESTATE(MEHMET BEY): 0533 637 69 45

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede Alkent 2000 Mahallesinde bulunan Demir
La Vida projesi gevresinde, zemin kat konumlu, 800m2 asma katl dikkanin aylik 30.000,-TL
bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarhkh
oldugu 6grenilmistir. Emsal konumu acisindan dezavantajli olup, pozitif yénde %40 serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KiRA DEGERI 800 m2 |37,50 TL/m?2/ay
PAZARLIKLI BiRiM KiRA DEGERI 800 m2 |33,75 TL/m?2/ay
DUZELTiLMiS BIRiM KiRA DEGERI 800 m2 47,25 TL/m?2/ay

EMSAL 2: OZEL EMLAK(SERKAN BEY): 0530 772 70 72
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Akgaburgaz Mahallesinde bulunan, zemin
kat konumlu, 115m2 dikkanin aylik 5.000,-TL bedel ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmazin kira bedeli Gzerinden %10 pazarlikh oldugu 6grenilmistir. Emsal konumu agisindan
dezavantajli olup, pozitif yénde %30 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 115 m2 | 43,48 TL/m?/ay
PAZARLIKLI BIRiM KiRA DEGERI 115m2 | 39,13 TL/m?/ay
DUZELTiLMiS BIRiM KiRA DEGERI 115m2 |50,87 TL/m?/ay

EMSAL 3: OWNER GAYRIMENKUL: 0532 796 23 20
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede Akgaburgaz Mahallesinde bulunan
Hadimkoéy Yolu lzerinde zemin kat konumlu 50m?2 dikkanin aylik 2.800,-TL bedel ile kiralik
oldugu o6grenilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli (zerinden %10 pazarlikli oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 50 m2  |56,00 TL/m2/ay
PAZARLIKLI BiRiM KiRA DEGERI 50 m2  [50,40 TL/m2/ay
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EMSAL 4: REMAX DELTA GAYRIMENKUL: 0532 560 59 43
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede Akgaburgaz mahallesinde Alkent 2000
karsisinda bulunan cadde lzerinde zemin kat konumlu 270m?2 dikkanin aylik 12.000,-TL bedel
ile kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli tUzerinden %10 pazarlikli oldugu
ogrenilmistir. Emsal konum acgisindan dezavantajli olup, pozitif yonde %40 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 270 m2 | 44,00 TL/m2/ay
PAZARLIKLI BIiRiM KiRA DEGERI 270 m2 |40,00 TL/m?/ay
DUZELTiLMiS BIRiM KiRA DEGERI 270 m2 |56,00 TL/m?/ay

EMSAL 5: REALTY WORLD SAYiR GAYRIMENKUL: 0533 397 57 01
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede Koza Mahallesinde, Bahgesehir Kozapark
projesinde bulunan zemin kat konumlu 173m2 dikkanin ayhk 10.000,-TL bedel ile kiralik
oldugu 6drenilmistir. Emsal konum acgisindan avantajli olup, negatif yonde %10 serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 173 m2 | 57,80 TL/m2/ay
DUZELTiLMisS BIRiM KiRA DEGERI 173 m2 |52,02 TL/m?2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu bolgede ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa sunulmus dikkan ve kiralik diikkan emsalleri elde edilmis,
emsal mulklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilmis ve serefiye
dizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Ana ulasim akslarina ve badlanti yollarina yakin konumda kése parsel olmasi,
e Site icinde konumlu olmalari,
e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,
o Kat mdulkiyetli olmalari,
Olumsuz etken:
e Ticari hareketliligin genellikle Alkent 2000 sitesi sakinleri ile kisith oldugu
g6zlemlenmistir.

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkln, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiksek
degerle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Market ve Is Yeri” oldugu
dusinulmektedir.

-32-




AARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklagimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
duslnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dustlilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6miur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagdi goéz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu arinin yer aldigi sektoérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa ve kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte
kullaniimigtir.

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede cadde cepheli bakimli diikkanlarin birim satis
dederlerinin 8.000.-TL/m?2 ile 15.000.-TL/m?2; aylik birim kira dederlerinin de 45.-TL/m2 ile
65.-TL/m?2 arasinda dedistigi gézlenmistir.

Tasinmazlar ile ilgili bélgede yapilan incelemelerde; st gelir grubunun bulundugu bir bdlgede
konumlanmasi, kentin ulasim akslarina yakin konumda olmasi, arz ve talep durumu gdéz
onlinde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirlmasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin konum, alan, ic mekan 06zellikleri dikkate
alinarak takdir edilen degerler asagidaki tabloda belirtilmistir.

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim Briit Alant m? Birim Degeri | Piyasa Degeri Yuvarlatilmig
Bulundugu Kat (TL/m?) (TL) Degeri (TL)

Dukkan Depo wc .

1 ZEMIN 578,00 10.000 5.780.000 5.780.000
Bodrum (Market)

2 Dikkan ZEMIN 52,00 9.500 494.000 494.000

3 Dikkan ZEMIN 35,00 9.800 343.000 343.000

4 Dikkan ZEMIN 17,00 9.800 166.600 167.000

5 Dikkan ZEMIN 17,00 9.800 166.600 167.000

6 Diikkan ZEMIN 17,00 9.800 166.600 167.000

7 Dikkan ZEMIN 17,00 9.800 166.600 167.000

8 Diikkan ZEMIN 17,00 9.300 158.100 158.000

9 Dikkan ZEMIN 17,00 9.300 158.100 158.000

10 Diikkan ZEMIN 17,00 9.800 166.600 167.000

TOPLAM 7.766.200 7.768.000

Tasinmazlarin toplam KDV Harig Satis Dederi 7.768.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz 6ninde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullanilmistir. Konu tasinmazlarin bulundudu site icerisinde ve
bolgede yer alan cadde lzerinde konumlu dikkanlarin kira bedelleri incelenmis; degerleme
konusu dlkkanlarin ayhk kira bedellerinin 45-65,-TL/m?2 arasinda olabilecegi kanaatine
varilmistir. Bélgede bulunan dikkan ve isyerleri igin brit kira carpani 14 yil olarak éngorilmus
ve deder hesaplanmistir.

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim |Briit Alani|  Birim Kira AylikKira | Yillik Kira BriitKira | Piyasa Degeri | Yuvarlatilmig
Bulundugu Kat m? Degeri (TL/m?) | Degeri (TL) | Degeri (TL) [Carpani (YIL) (TL) Degeri (TL)
1 Dikkan Depowc | 0\ 578,00 61 35258 | 423.09 14 5923344 | 5.923.000
Bodrum (Market)

2 Dukkan ZEMIN 52,00 53 2.756 33.072 14 463.008 463.000

3 Duikkan ZEMIN 35,00 59 2.065 24.780 14 346.920 347.000

4 Dukkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036 14 168.504 169.000

5 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036 14 168.504 169.000

6 Dukkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036 14 168.504 169.000

7 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036 14 168.504 169.000

8 Diikkan ZEMIN 17,00 53 901 10.812 14 151.368 151.000

9 Dikkan ZEMIN 17,00 53 901 10.812 14 151.368 151.000

10 Dukkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036 14 168.504 169.000
TOPLAM 46.896 562.752 7.878.528 7.880.000

olmak Uzere toplam deder KDV Harig satis dederi 7.880.000,-TL olarak hesap edilmistir.

5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan dikkanlarin kira bedelleri incelenmis
emsallerle benzer 6zelliklerdeki ve cadde cepheli dikkanlarin cephesine goére aylik birim kira
dederleri tespit edilmistir. Tasinmazlarin alanlari, mimari ve fiziksel 6zellikleri, cephe ve reklam
kabiliyetleri ile kullanim amaglan g6z 6ntinde bulundurularak on adet bagimsiz bélim icin aylik
45-65,-TL/m?2 arasinda dedisen kira bedelleri takdir edilmistir.

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim |Briit Alani| Birim Kira Aylik Kira Yilhik Kira

Bulundugu Kat m?2 Degeri (TL/m?2) | Degeri (TL) | Degeri (TL)
1 Dukkan Depo wc ZEMIN 578,00 61 35.258 423.096

Bodrum (Market)

2 Dikkan ZEMIN 52,00 53 2.756 33.072
3 Diikkan ZEMIN 35,00 59 2.065 24.780
4 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036
5 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036
6 Diikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036
7 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036
8 Dikkan ZEMIN 17,00 53 901 10.812
9 Duikkan ZEMIN 17,00 53 901 10.812
10 Dikkan ZEMIN 17,00 59 1.003 12.036
TOPLAM 46.896 562.752

KDV Harig toplam aylik kira degeri; . ]
46.896,-TL (KIRKALTIBINSEKIZYUZDOKSANALTITURKLIRASI)

KDV Dahil toplam aylik kira degeri; o ) . ] ]
55.337,28 TL (ELLIBESBINUCYUZOTUZYEDITURKLIRASIYIRMISEKIZKURUS)
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin kat mulkiyeti kurulmus olup, dederlemede maliyet
analizi yontemi kullanilmamuistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin kat miulkiyeti kurulmus olup, dederlemede gelistirme
yontemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir. Dederleme islemi kat
miulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet badimsiz bolimiu kapsamaktadir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bélinmias bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metodlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme cgalismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa/kiraya arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildidi icin Emsal Karsilastirma ydntemi ile Gelir indirgeme
Yontemi birlikte kullanilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonugclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin ginimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederi belirlenmistir.

B.5. No Nitelik Bagimsiz Boliim | Briit | Emsal Karsilastirma Yontemi | Gelir indirgeme Yontemi | Uyumlastirnilmis Piyasa
Bulundugu Kat [Alani m?| Sonucu Piyasa Degeri (TL) |Sonucu Piyasa Degeri (TL) Degeri (TL)
y | DukkanDepowc ZEMIN 578,00 5.780.000 5.923.000 5.851.500
Bodrum (Market)

2 Dikkan ZEMIN 52,00 494.000 463.000 478.500
3 Dikkan ZEMIN 35,00 343.000 347.000 345.000
4 Diikkan ZEMIN 17,00 167.000 169.000 168.000
5 Dikkan ZEMIN 17,00 167.000 169.000 168.000
6 Dikkan ZEMIN 17,00 167.000 169.000 168.000
7 Diikkan ZEMIN 17,00 167.000 169.000 168.000
8 Dikkan ZEMIN 17,00 158.000 151.000 154.500
9 Dikkan ZEMIN 17,00 158.000 151.000 154.500
10 Diikkan ZEMIN 17,00 167.000 169.000 168.000

7.768.000 7.880.000 7.824.000
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER |7.768.000,-TL
(KDV HARI(C)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV |7.880.000,-TL
HARIC)
UYUMLASTIRILMIS PiYASA DEGERI (KDV HARIC() 7.824.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mulkiyetine
gecmis yasal slrecini tamamlamistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller kat mulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlari ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Diikkanlardan Olusan Bina”
olarak alinmalarinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine
variimistir.

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

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

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-OZEL-0175/8 28.12.2015 7.000.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Alarko Gayrimenkul Yatinrm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili,
Biiylikgekmece Ilgesi, Akgaburgaz Mahallesi, 180 ada, 1 parselde kayith 10 adet badimsiz
boélimin nitelikleri, kullanim amacglari, konumlari, yaslan, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlari,
ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde
bulundurularak toplam;

KDV Harig Piyasa De_g"e_rinin; o o ) ~ .
7.824.000,-TL (YEDIMILYONSEKIZYUZYIRMIDORTBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Deg"eril_'lin; o o o o ]
9.232.320,-TL (DOKUZMILYONIKIYUZOTUZIKIBINUCYUZYIRMITURKLIRASI)

KDV Haric Toplam Aylik Kira D_ec“;e_l_'inin; . ]
46.896,-TL (KIRKALTIBINSEKIZYUZDOKSANALTITURKLIRASI)
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KDV Dahil Toplam Aylik Kira Degerinin; o . ) ] ]
55.337,28 TL (ELLIBESBINUCYUZOTUZYEDITURKLIRASIYIRMISEKIZKURUS)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

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

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degeri;

B.B. No Nitelik Bagimsiz Boliim | Briit Alanim? | Sigortaya Esas
Bulundugu Kat Degeri (TL)
y | DukkanDepowc ZEMIN 578,00 404.600
Bodrum (Market) ’

2 Diikkan ZEMIN 52,00 36.400
3 Dikkan ZEMIN 35,00 24.500
4 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900
5 Dikkan ZEMIN 17,00 11.900
6 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900
7 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900
8 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900
9 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900
10 Diikkan ZEMIN 17,00 11.900

TOPLAM 548.800

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

isbu 2016-ALARKOGYO-8 no.lu rapor, ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cgikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2016

(Ekspertiz tarihi: 14.12.2016) Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETICISI
ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Degerleme o Yonetim Kurulu__Be?_gkanl
Uzman Degerleme Uzmani Ve Gepel Madur
(SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) (SPK Lisans No: 400814)
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