Vakif GayrimenkulDegerleme

DEGERLEME RAPORU
REVIZE

[MIHALKGYO

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL ILi, BAKIRKOY ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI,
101 ADA, 29 PARSEL UZERINDE YER ALAN
“SEKiZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI” VASIFLI BINA
ARALIK 2015




YONETICI OZETI:

Sayfa 2 /83

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-9 nolu sdzlesme nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597939

RAPORUN KONUSU

Miulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada, 29 numarali
parselde kain “SEKiZ KATLI KARGIR BANKA” vasfi ile kayith ana
tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

08.12.2015

RAPOR TARIH VE NO.

10.12.2015 / 597939

REVIZE RAPOR TARIHI VE NO

26.07.2016 / 597939-Rev.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu Tasinmazin 26.10.2015 tarihinde Tapu Ve Kadastro
Genel Midarligi'ne Ait TKGM Web Portal internet Sayfasi Uzerinden
Temin Edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgelerine Gére, Tasinmazin
Tapu Kaydi Uzerinde herhangi bir takyidata rastlanilmamistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren Tapu Mudirligiinde
Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Muadirligi’nden alinan bilgiye
gore, rapora konu tasinmazin bulundugu parsel, 14.05.2013/
12.06.2014 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Bakirkéy Merkez Demiryolu
Gineyine iliskin Revizyon Imar planinda Bitisik Nizam, H:5 Kat irtifakli *
T 2 ( Ticaret ) alaninda “kalmaktadir. Komsu parselinde tescilli eski eser
bulundugundan uygulama asamasinda Istanbul 1 Numaral Kultir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan goris alinmasi gerekmektedir.

KISITLILIK HALI

Tapu kitiginde; Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101
ada, 29 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “SEKiZ KATLI
KARGIR BANKA” vasfi ile kayith parsel (zerinde yer alan bina igin
herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

Milkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitiginde; Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 16
pafta, 101 ada, 29 parsel numarasi ve “SEKiZ KATLI KARGIR BANKA
HIZMET BINASI” vasifli tasinmaza degerleme tarihi itibariyle KDV Harig;
satis ve kira bedelleri olarak asagidaki dederler tahmin ve takdir
edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 21.400.000-TL (Yirmibir
milyondortyiizbin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI; 110.000 -TL (Yiizonbin TiirkLirasi)
tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI; 1.320.000-TL
(Birmilyoniigyiizyirmibin TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Egemen EROL ( SPK LISANS NO: 403074)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-9 numaral
dayanak soOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 10.12.2015 tarihinde, 597939
rapor numarasl ile tanzim edilmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.07.2016 tarih
12233903-325.07-E.8051 sayil yazisinda yer alan dederlendirmeler cergcevesinde (konu
raporun doviz kuru, kapitalizasyon orani, vb. kriter ve tespitlerinde herhangi bir
degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan 26.07.2016 tarihinde, 597939-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine milkiyeti
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'ne ait olan; tapu
katigunde; Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada, 29 parselde kain
ana gayrimenkuli “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HiZMET BINASI” vasfi ile kayith
tasinmazin yalniz arsa + bina dederlerinin glinimuz piyasa kosullarinda KDV harig Tlrk
Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar dederleri ile kira dederlerinin belirlenmesi

amaciyla hazirlanan revize degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasas! Kurulunun 35 sayil Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu dederleme raporu; gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Egemen EROL tarafindan

hazirlanmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani Bahadir Erdil tarafindan kontrol edilmistir.
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1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Egemen EROL tarafindan 16.10.2015 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan
inceleme ve tespitlere istinaden 10.12.2015 tarihinde hazirlanmis ve  26.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Istanbul 1li, Bakirkéy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101
ada, 29 parselde yer alan “ SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI* Vasifl
tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkian uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumlulUklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-9 numarali
dayanak soOzlesmesi hiklimlerine bagh kalinarak hazirlanmis ve Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayili yazisinda yer alan
degerlendirmeler cergevesinde sirketimiz tarafindan 26.07.2016 tarihinde, 597939-Rev.
rapor numarasi ile revize edilmis olup, diger bilgi, deder ve arastirmalar

guncellenmemistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasas!i Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektériinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrlt gayrimenkulin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak tzere” Turk
Ticaret Kanunu hiktmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudarliglu 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglinde cgalismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150
Temsilcimizle Tiirkiye’'nin 81 iIlinde hizli, glvenilir ve etkin dederleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda énemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buyluk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.
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Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Madarluklerini resmi olarak Istanbul, Izmir ve Adanada acmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bélge Mudurliklerine dénustuardlmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla 1Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirliigiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigui kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirligi acilmasi kararlastiriimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Midirliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bolge Miidiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon ve Diyarbakir’ da 2 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Maddrlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tilrkiye Halk Bankasi A.S.’'nin bagli ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Halk GYO) gayrimenkule, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatinm yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portféy yatirnm politikalarinda ve ydénetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diazenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bunyesinde islem goéren Sirket, 2015 yili ilk ceyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blylkligld, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak baylkligu ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutari
Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tuarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi (zerine miulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kittginde;
Istanbul 1li, Bakirkdy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada, 29 parselde yer alan “SEKiZ
KATLI KARGIR BANKA HiZMET BINASI” vasifli tasinmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda
TL cinsinden nakit veya karsiligi satis ve kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.
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Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi,
Fahri Korutlirk Caddesi, No:21/A, 16 pafta 101 Ada, 29 Parsel numarasinda kayitl
213,70 m?2 yuzélgimine sahip sekiz katl kargir banka hizmet binasidir. Tasinmaz
Bakirkdy Meydani“ndan baglayarak Istanbul Caddesi“ne badlanan Fahri Korutiirk Caddesi
Uzerinde sad kolda yer almaktadir. Tasinmaza ulasim I.E.T.T. toplu tasima ve ozel
araclarla yapilmakta olup yakininda bulunan sehir ici tren hatlari 2012 yilindan beri
yenilenmektedir.

Tasinmazin cevresinde yodunluklu ticari kullanimli mdulkler bulunmakta olup,
bulundugu caddenin trafige kapali olmasinin getirdigi pozitif etkilerle bdlgede ticaret

fonksiyonlu olarak yillar yili gelismistir.

Tasinmazin yakin cevresinde; Bakirkdy Meydani, Bakirkdy Tren istasyonu (2012
yilindan beri kullaniimamakta olup Marmaray projesi kapsaminda yenilenmektedir),
Istanbul Caddesi, Carousel Alisveris Merkezi, Capacity Alisveris Merkezi, Ozel Tas
Ilkégretim Okulu, Bakirkdy PTT Mudirligu, Bakirkéy Belediyesi ve Bakirkdy

Kaymakamligi ve gesitli bankalarin Sube binalari bulunmaktadir.
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Gayrimenkuliin konumlandigi bdlge, sosyo-ekonomik olarak orta- Ust gelir

gurubunun ikamet ettigi ticaret ve yakin cevresinde konut alanlari agirhkli bir bélgedir.

Tasinmaz Bakirkdy Zeytinlik Mahallesi“nde konumlu olup, yakin bélgesinde batida
Atakdy 2 ve 3. Kisim, glineyde Cevizlik Mahallesi ve Sakizagaci Mahallesi, doguda

Yenimahalle bulunmaktadir.

KROKI:
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3.2- Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileri

Bakirkdy
W
Mevkii Istasyon Caddesi
Ada No 101
Yuzolgiimii 213,70 m?

Yevmiye No

m Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi

Hissesi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yilhk

Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu Tasinmazin Bakirkdy Tapu Midurliga’nde 26.10.2015 tarihinde
yapilan incelemeler sonucunda ve 26.10.2015 tarihinde alinan Takbis belgesi lGzerinde
herhangi bir beyana rastlanilmamistir.

> Tasinmaz son {g yll icerisinde el degistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;

Degderlemeye konu gayrimenkul® SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI ”
vasfi ile kayith durumdadir. Tagsinmaz Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu Tasinmazin konumlandii parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani Pafta Ornedi Bakirkdy Belediyesi Planlama Biriminden temin edilmis olup,
rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” baslid altinda verilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Bakirkdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi kullanma izin belgesi Uzerinde
Belirtilen (Dosyasinda bulunamamistir) 06.10.1989 Tarih 4-48 nolu Yapi Ruhsati.

> Yapi Kullanma Izin Belgesi

Bakirkdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen 21.11.1990 Tarih 90/4714 sayih Yapi
Muayene ve kullanma izin Raporu 2 Bodrum + Zemin + 5 Normal kat igin verilmis.

> Mimari Proje

Bakirkdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi kullanma izin Belgesinde

Belirtilen 06.07.1987 Tarih 2453 sayili Mimari Projesi gérilmustar.
3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Bakirkdéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi’nden alinan bilgiye gore, rapora
konu tasinmazin bulundugu parsel, 14.05.2013/ 12.06.2014 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Bakirkéy Merkez Demiryolu Giineyine iliskin Revizyon Imar planinda Bitisik Nizam, H:5
Kat irtifakli * T2 (Ticaret) alaninda™ kalmaktadir. Komsu parselinde tescilli eski eser
bulundugundan uygulama asamasinda Istanbul 1 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma

Bdlge Kurulundan géris alinmasi gerekmektedir.
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3.6-Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Ilgili Belediye ve Tapu Midurligi yetkilileri ile yapilan gérismelerde dederlemeye

konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

» Tasinmazin bulundugu parsel, Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midurligid’'nden alinan bilgiye gore, rapora konu tasinmazin bulundudgu parsel,
14.05.2013/ 12.06.2014 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Bakirkdy Merkez
Demiryolu Giineyine iliskin Revizyon Imar planinda Bitisik Nizam, H:5 Kat
irtifakli * T2 (Ticaret) alaninda"™ kalmaktadir. Komsu parselinde tescilli eski eser
bulundugundan uygulama asamasinda Istanbul 1 Numaral Kiltir Varliklarini
Koruma Boélge Kurulundan gdérus alinmasi gerekmektedir.

> Dederlemeye konu gayrimenkul 28/10/2010 tarih ve 10561 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.

» Dedgerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portfoylnde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portfdylerine alinacak her tidrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, degerlemesi yapilan
tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olmasi ve Cins Tahsisi tesis

edilmis olmasi hali ile portféye uygun bulunmustur.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” yurirlige girmeden once insa edildiginden s6z konusu kanun

hikUmlerine tabi degildir.

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dederleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje dederlemesiyle
ilgili varsayim ve sonuclari kapsamamaktadir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en biyik kenti. Tarih boyunca
gesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlhik yillik Uretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltiir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29°
D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul BoJazi (Bogazici) boyunca, Halig'i

de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yihinda 12.573.836 olan Istanbul nifusu, 2008 yilinda 12.697.164, 2009
yilinda 12.915.158 ve 2010 yilinda da 13.255.685 kisi olmustur. 2014 yili TUIK verilerine
gére Istanbul niifusu 14.377.018 kisidir.

Yizélcimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagli ilcedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Bodazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakasl ve Avrupa yakasi olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye

bagl olan Gebze'yi de icine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Turkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir. Yaklasik 14 milyonluk nifusuyla dinyada kalabalik
sehirlerinden biridir. 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle dinyada 34. sirada yer alr.
Turkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu

yakasi denir. Dinyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldtr. 39 ilgesi vardir.
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Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.
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Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakas! ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dinya 3 kez Buzul Cadi gegcirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kulglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara degdin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adach'da Orta
Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Diinya'nin
herhangi bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cadi
sonrasindaki izler M.O. 5000 yillarina aittir.M.0. 5500 yillarina ait fikirtepe yazitlarinin
bulunmasi ile kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit edilmistir.
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Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim donemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve

Cumhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu
(395-1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
Imparatorlugu (1453-1922)'nun baskenti olmustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, Islambol, Konstantiniyye, Dersaadet
v.b. anilmistir. Tirkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandirilmaktadir.

Cografya ve Iklim

Cografya

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve
Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilceleri bulunur.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

baglar. istanbul, idari olarak 32 ilce, 112 kéye ayrilir.
Iklim

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soduk, yadisl ve bazen karhdir. Yillik
yagmur distsd 870mm dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama i1s1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e

kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soduk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en
sicak hava; Agustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat
1927'de -16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz rizgarhdir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.
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Bakirkoy,

Bakirkdy Ilgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahgelievler ilceleri,
giineyde Marmara Denizi, doduda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu Ilcesi, batida ve

kuzeybatida ise Kiiclikcekmece Ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989’a kadar sahip oldugu 275 km?2’lik alaniyla Istanbul’'un en blyik ytzdlgimli
ilcelerinden olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eyup ve Gaziosmanpasa’'yla komsu
olan Bakirkdy, 1989 ve 1992 yerel secimleri ile 6nce Kugukcekmece daha sonra
Bahcelievler, Badcilar ve Glingbren ilcelerinin ayrilmasi ile hem nifus hem de alan olarak
kdgulmustur. Bu sinirlar icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km2 alana kuruludur. Toplam 15
mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkéy Merkez Bdlge -

Atakody Bolgesi - Yesilkdy Bolgesi — Florya Bolgesinden olusmaktadir.

Bakirkoy ilcesinde bulunan dereler ve bunlara iliskin bilgiler asadida vyer
almaktadir:1 Atatlrk Havalimani (IATA: IST, ICAO: LTBA) veya eski adiyla Yesilkdy
Havaalani, sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye'deki istatistiklerine gdre ise toplam
yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. 2014 yilinda ki Trafik istatistigi ic hatlarda
18.754,002 dis hatlarda 38.200,788 Toplam olarak 56 milyon 954 bin 790 yolcuya
hizmet verdigi gortlmekte olup nifusun kayitlara yansimayan bir yogunlugun olustugu

gorulmektedir.

Bakirkdy, Istanbul’'un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir

edlence ve sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy’lin tarihi Istanbul’'un tarihidir. Bakirkéy Bizans ddéneminde eski dnemini
korudugu gibi, ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle
anilmaktaydi. Bakirkdy zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925'de de buglnkl
Bakirkdéy adini almistir.

Bakirkéy’un tarihinde kuskusuz en énemli olay 1877-78 Osmanli-Rus Savasi'dir.
(Doksaniic Harbi) Plevne Kalesini ele geciren Ruslar, Istanbul Uzerine vyirtduler.
Ayastefanos’u (Yesilkdy) isgal ederek karargah olarak kullanmaya basladilar. Tarihte

Ayastefanos Antlasmasi ile gecen belge 3 Mart 1878’ de burada imzalandi. Makrikdy’ln
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Cumbhuriyet dncesinde yasadigi onemli bir olay da Fransiz askeri birliklerince isgalidir.
Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldiriimis ve Bakirkdy Cumhuriyet ddnemine adim
atmistir. 19.yy’in sonlarindan itibaren Istanbul’un bir ilgesi durumunda olan Makrikdy'lin
adi 1925 yilinda ulusal sinirlar iginde yabanci adlarin dedistiriimesi sirasinda Bakirkoy’e

dénusturdlmastar

Bakirkdéy 1990’larda timuyle kentlesmis bir yonetsel birime déntismustir. 1989'da
Kugukcekmece gikarilarak ayri bir ilge yapilmistir. 1992’de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
dizenlenerek Bahgelievler, Gingoéren, Badcilar ve Esenler adiyla vyeni ilgeler

olusturulmustur.

GUnumuz Bakirkdy merkezindeki en eski yapi olan Carsi Camii Bakirkdy’in
gercekten de 17. Yilzyilla birlikte canlandiginin yasayan bir kanitidir. Carsi Camii 1601'de

insa edilmistir. Camiyle birlikte bir cesme ve bir de hamam yapilmistir.

Azadl Baruthanesi’'nin kurulusunda Barutcubasi Ohannes Dadyan goérev almis olup

adini tasiyan Dadyan Ilkokulu giinimuizde de faaliyetini stirdiirmektedir.

Bakirkdy merkezinde Ermeni Mezarhdi yaninda Rum Mezarligi da varhgini
sirdirmektedir. Galleria'nin oldugu alandan Ayamama Deresi'ne kadar olan Kkiyi
kesiminde 1970'lerin ortalarina kadar ¢ok sayida Roma ve Bizans ddénemine ait gesitli
kalintilara ait parcalar gorilebilmekteydi. Ayamama Deresi civarindaki cesitli temel
kazilarinda ise Ilk Tun¢ Cadi'na ait cok sayida eser bulunmustur. Kanuni déneminin
Iskender Celebi Bahgesi ile Baruthaneye ait cesitli yapilar da bu sahil seridinde yer
almaktadir.
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Ekonomi

Bakirkdy, Tirkiye'nin ilk metropollesen kenti Istanbul'un organik bir parcasidir.

Ilce ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir.

Bu ydrede kurulan ilk sanayi tesisleri 1768'de acilan Baruthane ile 19. yuzyilin
ikinci yarisinda Uretime gecen bez fabrikasidir. Bakirkdy, ekonomik anlamdaki asil
bliylimesini ise 1950 sonrasinda yasadi. 1947'de Belediye Imar Mudirligi'nce
yayimlanan bir ydnetmelikleYedikule-Bakirkéy arasi &6rgutlli sanayinin yerlesmesine
acildi. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar genisletildi ve bu
arada Bakirkéy'in disi ile Yesilkdy, Kigikcekmece ve Zeytinburnu cevresi de bu

kapsama alindi.

Ilcede  bulunan Galleria, Atrium, Carousel, Town Center, Capacity ve Marmara
Forum gibi alisveris merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Mart 2013 istatistiklerine
gére Bakirkdy'de 11 olan AVM sayisi, Slovenya, Hirvatistan, 1zlanda,
Liksemburg, Estonya, Karadag, Makedonya, Malta, Giney Kibris, Arnavutluk ve Bosna-

Hersek olmak lzere 11 Ulkeyi geride birakmistir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptiriilmaya baslanan ve 1991'de hizmete
acilan "Bakirkoy Yeralti Carsisi’'nda 2009 itibariyle toplam 101 dikkan bulunmaktadir ve
bu carsi da ilcenin ekonomisine katkida bulunan &gelerden biri olmaya devam
etmektedir.

1990 yilinda Tirkiye'nin en kalabalik ilgesi olan Bakirkdy, ayni zamanda Istanbul
halkinin beste birini barindirmaktaydi.

Atatiirk Uluslararasi Havalimani

Bakirkdy Ilcesi'nin bati kesiminde vyer alan Atatiirk Uluslararasi Havalimani,
11.77 km?2'lik (1178 ha) ylzdlgimuyle ilgenin yaklasik 3'te 1'ini
kaplamaktadir.[29] Turkiye'nin en blyuk havalimani olan Atatlrk
Havalimani, Yesilkdy, Yesilyurt, Florya ve Sefakdy semtleri arasinda bulunur. Havalimani,
askeri amaclarla 1912 yilinda Yesilkoy'de hizmete girdi. 1985'e kadar bulundugu Yesilkoy

semtinin adini tasiyan havalimani, 1985 yilinda Ataturk Hava Limani adini aldi.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valiligi Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve
tr.wikipedia.org resmi web siteleri.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Yedikule,_Fatih
https://tr.wikipedia.org/wiki/Galleria
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atrium
https://tr.wikipedia.org/wiki/Carousel
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Town_Center&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Capacity
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Forum
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Forum
https://tr.wikipedia.org/wiki/L%C3%BCksemburg
https://tr.wikipedia.org/wiki/Estonya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karada%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Makedonya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Malta
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCney_K%C4%B1br%C4%B1s
https://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutluk
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bosna-Hersek
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bosna-Hersek
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Uluslararas%C4%B1_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Uluslararas%C4%B1_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y#cite_note-29
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ye%C5%9Filk%C3%B6y,_Bak%C4%B1rk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ye%C5%9Filyurt,_Bak%C4%B1rk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eenlikk%C3%B6y,_Bak%C4%B1rk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sefak%C3%B6y,_K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece
http://www.turkcebilgi.com/
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orglti verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Diinya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son ceyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylzde 0,2 artarken, bir 6nceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin diinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi icindeki pay!r yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyili
sonunda s6z konusu oran ylzde 0,83 seviyesinde gergeklesmistir. Yillara gére buyimeye
g6z attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de yilzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 blylmdisti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise ylizde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dunya ekonomisinde ozellikle ABD ve AB kaynakh buyime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢oézilememesi hem klresel ekonomiyi hem de kulresel
gayrimenkul sektorini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
boélgesinde ise yuksek borglu ilkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlari ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen Ulkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylume dinamiklerini
korumaya yoénelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk ceyredinde, daralma edilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindirilmis 3 aylik ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arindiriimis geyreklik cari agik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gerceklesmistir. imalat
sanayi, 2013 yili ikinci U¢ ayhk ceyredinde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili UGglncl cgeyredinde artis gdstermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acgik Gglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindiriimis veriler incelendiginde cari islemler agiginin

2013 yihnin Gglncd geyreginde bir dnceki ceyrede kiyasla daraldigi gorilmektedir. Yilin
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Uglincl ceyregi itibari ile ceyreklik cari agik bir dnceki ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolar daralarak 13,9 milyar ABD dolarn olarak gerceklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylk birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini yukseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanligi secimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (lke
gayrimenkul sektéri basta olmak Uzere bir 6nceki yilin ayni dénemine goére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badl olarak ihtiyaclari artan bir lilke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginlmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlar yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede glivenle ylrime
kararlihdinda olan bir Glke, bu yirtyuslne hig siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektoérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu gorilmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel gdstergesidir. insaat sektériindeki dalgalanma Ulke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azald..

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrede gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyredine gore %1,6 oraninda azald.
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Insaat ciro ve uretim endeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arndinimamig anndinimig etkilerinden arndirimig
2 Yillik Ceyreklik
GoOsterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks deqisim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1291 -3.1
Uretim 1395 1386 18 1255 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 yili
ikinci ceyreginde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %2,1, bir dnceki yilin ayni ceyredine

gore %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.
BIME’de 2015 yih ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir 6nceki ceyrede gére %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir onceki yiin ayni ¢eyredine gore iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. ceyrek, 2015

N
2014 Yih Il. geyrek 2015 Yili ll. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam isciik Malzeme
Bir ongekn ceyrege gore dedgisim 17 30 13 21 14 24
orani (%)
Bir_on‘cekl yulmfym ceyredine gore 11.4 o8 119 6.4 76 6.0
degisim orani (%)
Dort ceyrek ortalamalanna gore
degisim orani (%) 9.1 8.1 9.4 8.0 9.3 7.6

|
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tarkiye genelinde konut satislari 2015 Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%6,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile
en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.139 konut satisi
(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
dislk oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilan
140000
120000 -
100000
80000 - 2015
60000 -
40000 m 2015
20000 -
o ‘ . ' ‘ ‘
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda

artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
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olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
siray! aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yilksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.196
konut satisi ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il, 7 konut ile Ardahan

oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis sayilan
i 112463 130000 112 463
100000 - 76442 e 59 245
sooo0 | 3694 50000 | . .
0 0 4 : -
ipoteklisatizlar Digersatiglar Toplam lksatg Ikinci el satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satild..

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul’'u 6 153

konut satisi  ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.
Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.
Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir édnceki yilin ayni ayina gére %4,3 artis

gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve

%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
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satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y: 3

781 konut satisi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayl 602 konut satisi
ile istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satisi ile
Bursa, 147 konut satigi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satisi ile

Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapild.

Agustos ayinda Irak vatandaslar Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86

konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gbére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolgimi %?28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda;

Yapilarin toplam vyuzdlgimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?'si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m?si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m?%si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)

binalari izledi.
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Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356'si
O6zel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektérli ve 6 bin 897’si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. Yizdlgtimi
en disik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yliksek paya sahip
oldu. Istanbul’u 31 bin 888 adet (%7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir

illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekivilin ilk
alti ayina gore
yil degisim oram (%)

Gostergeler 2015 20140 2013 2015 2014
Bina sayisi 58 388 80 395 58 305 -27.4 379
Yuzdlgimi {m=) 89 599 457 125119 590 82394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) 75623 477 841 98127 507 914 58 366 659 746 -22.9 68,1
Daire sayis| 423 360 585 447 409 443 =277 43,0

% Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gbére belediyeler tarafindan yapi kullanma izin
belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, yiuzolgimUu %19,4, dederi %13,8, daire sayisi

%16,6 oraninda azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yih Ocak-Haziran aylari
toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2'si (%60,2)
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konut, 16,0 milyon m?si (%23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?%si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gercgeklesti.

Kullanma amacina goére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%?11,7) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektdéri ve 1,9 milyon m2 (%?2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektér, 15 bin 839'u devlet sektéri ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. YUzélcimi en
dusilk olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir oncekivilin ilk
alti ayina gore

Yl degisim oram (%)
Gastergeler 2015 2014 ™ 20130 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 356
Yazalgumd (m*) 67 758 404 24 114 168 59 793 865 -19.4 407
Deder (TL) 56 166 633 484 65156 774 358 41 527 659 864 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420 877 318 418 -16,6 32,2

"% Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillan verileri revize edilmigtir.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami igin biydme oranini ytzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z onune alindiginda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlamli bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, secimlerden sonra 6zel

harcamalarin kayda deder olglide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
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blyimenin ana surilkleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacadi ve ekonomiye olan glivenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 vyil
boyunca devam etmesi ve blyume oranini yuzde 3,9'a ¢ikarmasi beklenmektedir. 2017
yilinda ise bldyime hizinin yeni potansiyel bldylime oranina dodru inecedi
ongorilmektedir. Disen petrol fiyatlari sayesinde, cari acik 2015 yilin da yutzde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari agigin kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylizde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Tudrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi igerisindedir.
Tarkiye'nin altta yatan blylime potansiyelini gercede donustlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan gliveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye’nin
sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc¢ ve dinamik nifusu, blylk i¢ piyasasl,
stratejik konumu, gucli altyapisi ve oldukca gelistirilmis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki éngoérilemezlik ve seffafigin olmayisi ile kilit kurumlara
olan givensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttiriimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiici icin yeterli sayida ve tretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi icin is yatirimlarinin ve yenilikgiligin arttirilmasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltiimesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 dncelikli donlisim programi igin kisa sire énce agiklanan eylem planlari
iddialh bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika agiklamalar ile
uygulama arasindaki sudre acilmistir ve yatirimci glvenin yeniden kazanilmasi icin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUG VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik blylmesine etki eden faktorler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED'in, 2014'Un sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artirma gidilecegi séylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalarn tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da dusuk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
dinyanin ikinci blUyldk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama

kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik



Sayfa 35/ 83

blyl- me performansi ile kuresel piyasalar etkisi altina alan Cin’de son zamanlarda
yasanan didsuk bluylime trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki distk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blylumesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kuresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya calisan euro bdlgesinde o6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bdlgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bolge Ulkelerine énemli oranda ihracat gerceklestiren Tlrkiye'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB llkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik goéstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusls de Tirkiye'nin bdlgeye yaptidi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir bliyime performansi gerceklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin (zerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik buylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim éncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis biylime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek bliylmelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan given ortaminin oldugu
disinildiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun yaninda yapisal reformlara yoénelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazin genel durumu itibariyle degerleme tarihinde dederlemesini etkileyen

herhangi olumsuz yada sinirlayici faktér belirlenmemistir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu Tasinmazin konumu, bulyldkligl, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak dederleme galismasi ylrttilmustir.


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul ili, Bakirkdéy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi
213,70 m2 alanh 16 pafta, 101 ada, 29 parselde yer alan 2 bodrum + zemin + 5 normal
kat + cati katindan olusan ve Halk Bankasi tarafindan kullaniimakta olan binadir.

Mevcutta binanin bir kismi Bakirkdy Subesi ve bir kismi da bélge koordinatorligu
tarafindan kullaniimaktadir.

2. Bodrum katinda; binaya ait dairesi, kalorifer dairesi, arsivler, siginak
bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar saten ve bazi kisimlarda seramiktir. ( Bu katta
bulunan arsivlerin bir kismini bdlge kullanmaktadir)

1. Bodrum katinda; arsiv, ana ve kiralik kasalar, vestiyer, wc’ler ve mutfak
bulunmaktadir. Zemini granit, tavan; tas yunu asma tavan, spot 1siklandirmalidir.

Zemin katinda; musteri ve servis holi, ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla badlanti
kurulan merdivenler granit, merdiven korkuluklari ferforjedir. Zemin kat zemini granit,
ofislerde laminat parke déseli, tavan; tas yund asma tavan, spot isiklandirmalidir.

1. Normal katinda; servisler, kambiyo, mudir odasi bulunmaktadir. Zemini,
servis kisimlarinda laminat parke ddseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.

2. Normal katinda; bolge mudlrligline ait servisler, ofisler bulunmaktadir.
Zemini, servis kisimlarinda laminat parke ddéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten
boyalidir.

3. Normal katinda; bélge midurligine ait servisler, toplanti odasi, WC grubu
bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminat parke déseli, ortak alanlarda granit,
duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camh aliminyum dograma
kapidir.

4. Normal katinda; boélge midirligine ait servisler bulunmaktadir. Zemini,
servis kisimlarinda laminat parke déseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.
Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camh aliminyum dograma kapidir.

5. Normal katinda; bdlge mudurlagine ait servisler, WC gurubu bulunmaktadir.
Zemini, servis kisimlarinda laminat parke ddéseli, ortak alanlarda granit, duvarlar saten
boyalidir.

Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.
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Bina, asansorli ve kaloriferlidir. Isinma, dogalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split
klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir, yangin merdiveni bulunmaktadir. Teknik
altyapisi tamdir.

Katlara gore alan dagilimi;

Kat Net Alan(m?) Briit alan (m?)
2. bodrum 185,38 m? 202,00 m?
1. bodrum 185,90 m? 203,00 m?
Zemin 175,25 m? 203,00 m?
1. Normal 180,65 m? 190,00 m?
2. Normal 183,73 m? 190,00 m?
3. Normal 165,95 m? 195,00 m?
4. Normal 175,99 m? 195,00 m?
5. Normal 162,56 m? 195,00 m?
Cati 28,34 m? 32,00 m?

Toplam Alan 1.443,75 m? 1.605,00 m?

Binanin kat sahanhdi, yangin merdiveni holl, dis ve ic duvar kalinliklari da dahil

edildiginde toplam insa alani yaklasik 1.605 m2 dir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik  6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkulin teknik donaniminin yapinin mitemmim clizi oldugu kabuli ile

teknik 6zellikler, yapisal ozellikler ile birlikte degerlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Yapi Kullanma izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin banka subesi olarak kullanilmasi ve ic mahallinin bakimli durumda
olmasi.

A Merkezi bir bolgede yer almasi

A Reklamasyonunun iyi olmasi
4.7.2- Olumsuz Faktorler

4 Binanin bulundugu konum, i¢ hacmi ve mevcut kullanimi géze alindiginda belli
bir alici kitlesine hitap etmesi.

4 1. Derece deprem bdélgesinde yer almasi.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima

Nedenleri

Tasinmazin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi”

kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu

bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deder tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asagidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

>

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu
Tasinmazin konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/diikkan
ve ofis/blro emsalleri arastirilmistir. Tasinmazin konumu, alanlari, konumlar
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim 6zellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yontemi
dikkate alinmistir. Yoéntemin kullanilmasina ydnelik Tasinmazin piyasa kira
bedelleri tespiti yapilmistir. Bu amacgla yakin c¢evrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve oOzellikteki gayrimenkullin piyasa kira bedelleri arastinimistir. Geli

yontemi kapsaminda Tasinmazin 1 yilhk kira gelirleri dikkate alinmis olup,
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kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis dederleri

dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Milk, dzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

TUm mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayillimistir.

MUlki daha dederli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakli, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Millkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapr kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecedi
varsayllmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir dedger takdiri mdilklerin batind igin
gecerlidir.(mdlkian hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmazlar igin verilen degerler, Tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dizeltilmesi

gerekebilir.
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Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1 Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

temel

>

Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkulin trd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlzeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire igin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi
varsayilir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina dederinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.
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4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

> Bu yontemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirrmin sonucu
temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir 6érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Bir mulkidn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda

kullanihr. Bu yontemde yapilan kabuller:

> Dederlemesi yapilacak arsanin buginkl dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu ydntemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul
verilerine ulasilmasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,
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4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi

Raporun 4.8. boliminde aciklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi béliminde,

Tasinmazin bulundugu bélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

SATILIK IS YERI /KOMPLE BINA EMSALLERI

Agiklama Degeri [ Alam | BirimFiyat | iletisim Bilgileri
Satilik Bina
Bakirkdy Merkezde Yirlyls yolu tizerinde 1.600 m? kapali 5 Mavia Emlak
EMSAL 1 alanli oldugu belitlen 2 Bodrum + zemin + 5 nommal katl 24.815.750,00 7L 1 1600,00 m 15.509.84TL | o e 38
binaya. Déviz Degeri
$8.500.000,00 1USD =2,9195 TL
Aciklama Degeri Alani__ | Birim Fiyat | iletisim Bilgileri
Satilik Bina
Bakirkdy Merkezde Yrliyls yoluna yakin konumda 770 m? 5 Oktem Emlak
EMSAL 2 kapali alanh oldugu belirtilen ?Bodrum + zemin + 4 normal 13.137.750,00 TL | 770,00 m 17.062,01 TL 0212217 26 67
katli binaya. Déviz Degeri
$4.500.000,00 1 USD =2,9195 TL
Aciklama Degeri Alani_ |  Birim Fiyat | lletisim Bilgileri
Satilik Bina
Bakirkdy Merkezde Yurllyls yoluna yakin konumda 1200 m? 5 Park Emlak
EMSAL 3 kapali alanli oldugu t?elinilen 238 m? arse'a Uzerine 2Bodrum 13.721.650,00 TL. 1200,00 m 1.434,71TL 0532 323 02 42
+ zemin + 5 normal katl binaya. Doviz Degeri
$4.700.000,00 1 USD =2,9195 TL
Agiklama Degeri Alani_ |  Birim Fiyat | lletisim Bilgileri
Satilik Bina
Bakirkdy Merkezde Yiriyls yoluna yakin konumda 1150 m? 2 Yatinm Emlak
EMSAL 4 kapali alanh oldugu ?eliﬁilen 250 m? arsa Uzerine Bodrum + 18.976.750,00 TL | 1150,00 m 16.501,52 L 0212660 16 53
zemin + 4 normal katli binaya. — —
Déviz Degeri
$6.500.000,00 1 USD =2,9195 TL
Aciklama Degeri Alani_ | Birim Fiyat | lletisim Bilgileri
Satilik Bina
Bakirkdy Merkezde Yurlyls yoluna yakin konumda 580 m? 2 Kurtulugs Emlak
EMSAL 5 kapali alanh oldugu belirtilen165 m? arsa (izerine  Bodrum + 8.000.000,00 TL | 580,00 m 13.793,10 L 0212 665 60 60
zemin + 4 normal katli binaya. Déviz Degeri
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina 14.597.500,00 TL |1200,00 m? 12.164,58 TL 0;'1“2(’2652"1326
Bakirkdy Merkezde Yiirliyls yoluna yakin konumda1200 m? Tstenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
kapali alanli oldudu belirtilen 240 m? arsa lizerine  Bodrum + 70.000.00 TL 58.33 TL
EMSAL 6 zemin + 4 normal katli binaya. - - — — —
Istenen Yillik Kira | Kap. Or. (Kira Y1l / Deger ) (%)
840.000,00 TL 5,8%
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina 7.006.800,00 TL | 600,00 m? 11.678,00 TL F;;:ezrasnjsirg':;
Bakirkdy Merkezde YrilyUs yoluna yakin konumda 600 m? Tstenen Ayl Kira Kira Birim Degeri
kapali alanli oldugu belirtilen 120 m? arsa Gzerine Bodrum 30.000.00 TL 50.00 TL
EMSAL 7 + zemin + 4 normal katli binaya. : T — ”
Istenen Yillik Kira Kap. Or. (Kira Y1l / Deger ) (%)
360.000,00 TL 5,1%
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina 10.510.200,00 TL | 750,00 m? 14.013,60 TL 051”;'?72”1:";3
Bakirkdy Merkezde Yuriyls yoluna yakin konumda750 m? |- - - — —
kapali alanh oldugu belirtilen 160 m? arsa lzerine Bodrum Istenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
EMSAL 8 + zemin + 4 normal katli binaya. - 50'000’09 T - §6’67 T
Istenen Yillik Kira Kapital ( Kira Yil / Deger ) (%)
600.000,00 TL 5,7%
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Tasinmazin bulundugu bdlgede en cok ragbet goren emsal diiz giris
diikkanlarin m2 birim degerleri konumlari itibari ile degiskenlik gostermektedir.
Ticari potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan isyerlerinin m2 birim
degerlerinin 17.062,01-TL'ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede
vapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazin kullanim alanlari
ve konumu dikkate alindiginda; hali hazirda binanin bir biitiin halinde olmasi
banka subesi olarak kullaniimasi gibi faktorler géoz oniine alinarak satisa konu
olmasi durumunda ki m? birim bedel araligi asagidaki sekilde tespit edilmistir.
Ekspertize konu binanin bulundugu bolgede konumu, kullanimi, binanin yasi ve
otoparki olup/olmamasi gibi ozellikler ile degiskenlik gostermekle birlikte
11.500-17.000-TL/m?2 bedel marj araliginda satisa sunulabilecegi sonucuna
varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin deger takdiri asagidaki tabloda

yapilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Birim Satis Degeri,

TL/m2 Satis Degeri, TL

Alan, m2

1.605 13.000 20.865.000
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KIRALIK iS YERI/DUKKAN EMSALLERI

Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletigim Bilgileri
Kirallk Bina
Bakir KOy Merkezde Meydana Yakin konumda 2 v Emiak 0212
EMSAL 1 Bodrum + zemin + 5 normal kath 500 m? alanli 25.000,00 TL | 500,00 m? 50,00 TL [ 2Y@ =mia
bi 5711504
inaya
Kirallk Bina
Bakir KOy Merkezde Meydana Yakin konumda 2 5 Maya Emlak 0212
EMSAL 2 Bodrum + zemin +4 normal katli 600 m? alanli 35.000,00 TL | 600,00 m 58,33 T 5711504
binaya
Kirallk Bina
Bakir Koy Merkezde Meydana Yakin konumda Bk Emiak 0212
EMSAL 3 Bodrum + zemin +4 normal katli 975 m? alanl 72.987,50 TL | 975,00 m? 74,86 TL te?ﬁ ;16867
binaya
$25.000,00
Kirallk Bina
Bakir Koy Merkezde Meydana Yakin konumda 2 Navia Emiak 0212
EMSAL 4 Bodrum + zemin +4 normal katli 1.350 m? alanh 58.390,00 TL | 1350,00 m? 43,25 TL aw§60 n;g 61
binaya
$20.000,00
Kiralk Bina Bakir Kby Merkezde Meydana Yakin konumda Bktomn Emlak 0212
EMSAL 5 Bodrum + zemin +2 normal katli 1.280 m? alanli 87.585,00 TL | 1280,00 m? 68,43 TL eg‘w ';6367
bi
naya $30.000,00

Tasinmazin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bodlgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira degerleri konumlari
itibari ile degiskenlik gostermektedir. Ticari potansiyelin yiiksek oldugu
lokasyonda yer alan isyerlerinin m2 birim degerlerinin 74,86-TL/m2 - Ay kadar
ciktigr goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile
emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goériismeler neticesinde,
degerlemeye konu tasinmazin kullanim alanlari ve konumlar dikkate alinarak
kiraya konu olmalari durumunda ki m? birim bedel araliklari asagidaki seklide
tespit edilmistir. Tasinmazin birim 50-75 TL/m2-Ay bedel araliginda

kiralanabilecegi sonucuna varilmistir.
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Buna gore degerlemeye konu tasinmazin deger takdiri asagidaki tabloda
yapilmistir.
» Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.
» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen dederler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
» Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine

sahip olduklar kabul edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Birim Kira Degeri . . .
2 /4
Alan, m TL/m2-AY Kira Degeri, TL/AY
1.605,00 69 110.745 ~ 110.000

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Degerlemeye konu tasinmazlar gelir getiren mulk olduklarindan degerlemede gelir
indirgeme yodntemi kullanilmistir. Gelir indirgeme yontemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akiglari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deder
tespitinde direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin
gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gdére belirlenen kapitalizasyon orani ile
kapitalize edilerek satis degerleri tespit esilmistir. Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal
teskil eden muilklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz igin uygulanacak
kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %6,00 olarak takdir edilmistir. Bu oran

hesaplanirken, satilik emsaller bolimuinde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Satis Dederi Takdiri

Aylik Kira Degeri, Yilhk Kira Degeri, Kapitalizasyon

TL/Ay TL/YI Orani Satis Degeri, TL

Alan, m2

1605 | 110.000,00 TL | 1.320.000,00 TL 6,00% 22.000.000,00 TL
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NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilagstirma Gelir indirgeme A o -
Yontemine Gore Yontemine Goére Nihai Deger Takdiri
20.865.000,00 TL 22.000.000,00 TL ~ 21.400.000,00 TL

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina

mevcut olup, proje hesaplamasi yapilmamistir.

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1
2
3
4- Azami dlzeyde verimli olmaldir.

Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim
durumlari dikkate alindiginda en verimli ve faydah kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi

gorus ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina
mevcut olup, bir batin halinde banka hizmet binasi olarak kullanilmaktadir. Misterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.
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4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

» llgili Tapu, Kadastro mudirlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

> Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugiline kadar yapmis
oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

> Dederleme konusu gayrimenkulliin Mimari projesine uygun olarak T. Halk Bankasi
olarak tamaminin kullanildigi dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda parsel lizerinde cins tashihi yapilmis ve faal yapi bulundugu icin proje
gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamis, bos arsa
ve proje dederlerine yer verilmemistir.

> Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

> Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
kullanilmasi neticesinde, degerleme konusu gayrimenkulin ginimiz piyasa
kosullarinda KDV Haricg arsa + bina degerleri bir arada hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi

yapilarak yasal gereklilikler yerine getirilmistir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Baglh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahhnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayilli Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan,
degerlemesi yapilan mevcut yapinin tamamina iliskin “yapi kullanma izin belgesinin”
olmasi ve Cins Tahsisi olmasi sebebiyle GYO portféoylinde “bina” olarak yer almasi

uygundur.

5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde
yazili olan, KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecedi durumlar ve yliz dlgiimleri
g6z 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer
alanlar hari¢ olmak Uzere, vergiye tabi islemler icin, %18” olacadi belirtiimektedir. S6z
konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecedi goéris ve

kanaatine variimistir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlari ve takdir usuli dodgrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi
uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; dedgerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sig1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari Ozellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve
kiymet dislrici mispet menfi tim faktérler géz 6niinde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)

Yaklagimi Varsayimlan” bir arada analiz edilerek yapiimistir.

Miilkiyeti, 28.10.2010 tarih, 10561 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitagiunde istanbul
Ili, Bakirkoy Ilcesi, Zeytinlik Mahallesi, 101 ada, 29 parselde kdin “SEKIZ KATLI KARGIR
BANKA HIZMET BINASI” vasifli taginmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak (zere,
tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler

dogrultusunda asagidaki nihai satis ve kira dederleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

21.400.000 7.330.022 6.685.411

25.252.000 8.649.426 7.888.785

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

110.000,00 TL 1.320.000,00 TL 452.132 412.371

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

1.605,00 860 TL 1.380.300 TL

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 10.12.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

577’%4%  Speallac

Bahadir ERDIL Egemen Erol
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401085 SPK Lisans No: 403074
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.9079 2.9195
EURO 3.1882 3.2010
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EKLER

Tapu Fotokopileri,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornedi,

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsati Belge Ornegi,

Yap! Kullanma izin Belgesi Ornedi,
Mimari Proje Kat Planlari,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V V V¥V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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TAPU KAYDI (TAKBIS) BELGESI

'Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal |26.10.2015 10:36:01 |2015-18555 |20151026-826-Fo2460 [ 16,00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkil ISTASYON CADDESI
Zemin No 20101391 Cilt / Sayfa No 8/741
Il / lige ISTANBUL / BAKIRKOY Ada / Parsel 101/29
Kurum Adi Bakirkdy Ym“ 213,70000
Mahalle / K8y Adi ZEYTINLIK Mahallesi Ana Taginmaz Nitellk SEKIZ KATLI KARGIR BANKA
HIZMET BINASI
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 ;g:%exz girgelle;’snaAyni Sermaye Konulmasi -
.10.2010 - 1

Rapor Tarihi / Saati: 26.10.2015 / 11:12 1
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TASINMAZLARA AIT EMLAK
BEYANI
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Harita Plani Ornedi
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YAPI KULLANMA iZIN BELGESI

“Na

P Kullanma izin Belgesi

2:Bodrum
1l.Bodrum

l.Normal katta Vezne+Cari senet kambiyo+mild.yard,odasa,
2.Normal katta Vezne+Servis holi+Miidiir odasi+Servis+Selkreter '|]a~ak-
em
3.Normal katta ¢ Servis holii+Miidiir,Yard.+Muhasebe servisi+Evrak
deposu,
l&.Normal katta 3 Servis+Mud.Yard.oda51+Mﬁfetti§ odasa,
5.Normal katta 3 Servis-i-YemekhaneH(afetorya-»-Qay ocaga
Toplam 1(Bir ) Bagaimsiz boliimdiir,
C6p kontinyeri ve mecra durumu subece aranacaktair,
! Yukarida acik adresi yazili yapimin mahallinde vapilan kontrolunda Imar mevzuatina uygun oldugu
/ & X goriilmiistiir.
Imar kanununun 46 maddesine ve Belediye Teknik Talimatnamesine gore yapiyi mahallen tetkik eden

Yapinin Adresi

katta
katta

Zemin katta

Pafta
——

BaklrkBy/Zeytinlik 16

Yukarida adresi yazily H=18,50 mt
Zemin+5 Normal katli B.AK

o se es 0o we

Fen yve Sgxhkgmensubu memurlar :

Fen Elel

Tes. Pro. tagdik Mim. Pro. tasdik Yapi rubsat

Ada Parsel tarih ve sayisi tarih ve say tarih ve sayigy
i Sl s Lot vt — Ay
o o 16,11.90/21210 647.87 6.10,89

2453 eilt 4-u8

edrtifalis yerdeki 2.Bodrum+1,Bodrur
sbinanan tamamlandigina dair rapordur,

Sigainak+Kalorifer dairesi+Argiv
ArsiviAna kasa ve kiralik kasa dairesi+Vestiyer
iris ve Servis holu+Servis+Vezneler,

manlart
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MIHALKBANK
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“P“B TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No 401085

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas Kurulu vun Seri: VI No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisansdama ve Sicll Tutmaya lighin Esaslar Makkunda Tebiig ™l uyannca

Bahadir ERDIL

Gayrnimenkul Degerfeme Uzmanhgs Lisansin almaya hak kazanmigtir

S iy

Hiay ARIKAN

XSV eaf OZTANGLT
CGENFL SEKRETER

HASKAN
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Egemen EROL

Dogum Taribi 15/9/1983

Medeni Durum Evli

Uyruk TURKIYE CUMHURIVETL
Surucu Belgesi Var (8 Tipi)

Askerfik Durumu  YAPLLDI

ILETISIM BILGILERI

Adres Bagileri Eyup sultan mahallesi Azra sokak Nocl3/2 Samandira - Sancaktepe
¥/ lige Istanbul/Sancaktepe

Ev Telefonu 055533374 34

Cep Telefonu 0554 8721744

EGITIM BILGILER!
2004 - 2009 Atatirk Oniversitesi Muhendislik Fakiltesi

?
|
%.
j

|;

1S GECMIS!
2009 - 2010 OpART ingaat AS.
Garrmmentw! Dederlome Lzm. yed.
2010 - Valkif Gayrimeniul Degerleme A_S.

YABANCI DILLER

‘{
|
.E
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BAHADIR ERDIL

Bahgelievler Mah. Ipek Sok

Kozal4D: 18

Bahgelievler / ISTANBUL

Tel : 02125540434

Cep : 05323702936

E-mail : bahadir erdil@vakifekspertiz com tr

EGITIM: ._ , A

1997 - 2002 Marmara Universitesi, Istanbul (Ingilizce)
Mithendishik Fakiiltesi, Cevre Mithendisligi Bolumii
Mezumyet derecesi: 2.89/4.00

1993 — 1996 Izmit Gazi Lisesi. Matematik bolumi.
Mezuniyet derecesi: 4.05 /5.00

PROFESYONEL TECRUBE:
2006 Haziran - Vakif Gaynmenkul Ekspertiz ve Degerleme A S.
* Gaynmenkul Degerleme Uzmam ~Sef

2005 Ocak - 2006 Haziran, Ozkartallar Ins. San_ ve Tic. Ltd $ti.
= Kalite Sistemlen Sorumlusu (ISO 9001:2000, ISO 14001, TS 13111, TS
8358, TS 12524)

2001 - Temmuz, Hidrotek Antma-Ingaat San Ve Tic. Ltd. Sti. Biiro staji (4 hafta)
2001 - Agustos, [zaydas, staj (4 hafta)
2000 - Temmuz - Agustos, Brisa, staj (6 hafta)

BILGISAYAR:

14 yilhk bilgsayar kullanma deneyim

Cok 1y1 derecede MS-Office Programlan kullanma bilgisi ve becens.
Iy1 derecede FORTRAN, Excel Macro programlama dillen bilgisi

Iy1 derecede AUTOCAD kullanma bilgisi.

YABANCI DIL:
Iy derecede Ingilizce.

SERTIFIKALAR:

Istag Atk Yonetiminde Yem: Teknolojiler Egitinn Sertifikas: (20 — 21 Ekim 2005)
Istag Kati Atk Diizenli Depolama Sistemlen Egitimi Sertifikas: (9 — 12 Mayis 2005)
ISO 14001 Cevre Yénetim Sistemi I¢ Tetkik¢i Sertifikas:

KISISEL: _ '
Dogum tanhi 15.05.1979, Iznut / KOCAELI
Askerlik Durumu : Tamamland

Medem: Hah :Evh

Ehliyet : B smfi




