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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-13 nolu s6zlesme nolu sézlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597948

RAPORUN KONUSU

Milkiyetleri HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul 1ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 numarali
parselde kain “Kargir Ev ” vasfi ile kayith ana tasinmazin giincel pazar
dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

23.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

25.11.2015/ 597948

REVIZE RAPOR TARIHI VE NO

27.07.2016 / 597948 - Rev.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu Tasinmazin 26.10.2015 tarihinde Tapu Ve Kadastro
Genel Midirligi'ne Ait TKGM Web Portal Internet Sayfasi Uzerinden
Temin Edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgelerine Gére, Tasinmazin
Tapu Kaydi Uzerinde herhangi bir beyana Rastlaniimamistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan itibaren Tapu Mudirligiinde
Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 parsel
18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 oOlgekli Besiktas Geri Gorinim ve
Etkilenme Bélgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik
tarihli 1/1000 Olgekli Besiktas Geri Gorinim ve Etkilenme Bdlgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda, 10.01.1952 onanl mevzii
imar planinin gegerli oldugu alanda h= 6.50 m. irtifada, “B1 Tipi-Mahalli
Ticaret” alaninda yapilanma sartlarina sahiptir.

KISITLILIK HALI

Tapu kitiginde; Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada,
3 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “Kargir Ev” vasfi ile kayitl
parsel Uzerinde yer alan bina icin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

Miilkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Tapu kituginde; Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Bebek Mahallesi, 35 pafta,
578 ada, 3 parsel numarasi ve “Kargir Ev ” vasifli taginmaza dederleme
tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve kira bedelleri olarak asagidaki
dederler tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 16.500.000-TL
(Onaltimilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI; 78.000-TL (Yetmissekizbin
TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI; 936.000-TL (Dokuzyiizotuzaltibin
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 Yatirirm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-13 numaral
dayanak so6zlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 25.11.2015 tarihinde, 597948
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 27.07.2016 tarihinde, 597948-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'ne ait olan; tapu
kitigunde; istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 parselde ana

n”n

gayrimenkult “Kargir Ev ” vasfi ile kayith tasinmaz lUzerinde yer alan tasinmazin yalniz
arsa + bina dederlerinin giinimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tlrk Lirasi cinsinden
nakit veya karsiligi pazar dederleri ile kira dederlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

revize dederleme raporudur.

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

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli dederleme
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 25.11.2015 tarihinde hazirlanmis ve 27.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578
ada, 3 parselde yer alan " Kargir Ev " Vasifli tasinmazin UDES’in 1 nolu Standart’inda
tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagdidaki sekilde yapiimistir.

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 Yatinrm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-13
numaral dayanak soézlesmesi hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmis ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun 22.07.2016 tarih 12233903-325.07-E.8051 sayill yazisinda yer alan
degerlendirmeler cercevesinde sirketimiz tarafindan 27.07.2016 tarihinde, 597948-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 Piyasasli 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 tlrlG gayrimenkullin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak Gzere” Tirk
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, calismalarina 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 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Buglin 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 Dederleme 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 dénusturalmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla 1Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirligiimiiziin 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



Sayfa9/78

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 ydnetim 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- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine miulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu kuttginde;
Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 parselde yer alan “Kargir Ev ”
vasifli tasinmazin giinimiz 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 stre taninmistir.

» 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

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1ili, Besiktas Ilcesi, Etiler Mahallesi
icerisinde, Nisbetiye Caddesi'ne cepheli konumda bulunan 88 nolu binadir. Taginmazin
tamami mahallinde T. Halk Bankasi Etiler Subesi olarak bir batin halinde
kullaniimaktadir.

Tasinmazin konumlu bulundudgu bélge ticaret + hizmet mintikasi seklinde gelisim
gostermis cevre tesekkllline sahiptir. Tasinmazin bulundugu binanin bulundugu sokakta
HSBC ve Sekerbank’a ait subeler bulunmakta olup, yakin civarinda British International
School, Besiktas Ilce Emniyet Muadurligi, Hasan Ali Yicel ilk Ogretim Okulu yer
almaktadir.

Tasinmaz, Besiktas Ilce’sinin yaya ve arac¢ trafiginin yogun oldugu lokasyon
icerisinde konumlanmaktadirlar. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmazlara ulasim

cok kolaydir.
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Besiktas

Mahallesi

Mevkii

Yiizolgiimii

Yevmiye No

m Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi

Hissesi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik
Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu tasinmaz igin 26.10.2015 tarihinde alinan Takbis belgesi
Uzerinde herhangi bir beyana rastlaniimamistir.

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

> Tapu senedi;

I\\ n

Degderlemeye konu gayrimenkul® Kargir Is Yeri ” vasfi ile kayith durumdadir.

Tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu Tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Besiktas Belediyesi Planlama Biriminden temin
edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” bash§ altinda
verilmistir.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Besiktas Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Ruhsati - Yapir Ruhsati
28.03.1987 13-1 cilt, 18 sahife nolu Yapi Ruhsati (667 m=2 alan igin verilmis )

> Yapi Kullanma izin Belgesi

Besiktas Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Kullanma 1izin Belgesi
05.02.1992 tarih 91/1502 Bodrum + Zemin + 1 Normal igin verilmis

Mimari Proje
Besiktas Belediyesi tarafindan tanzim edilen ve Yapi kullanma izin Belgesinde
Belirtilen 07.11.1986 Tarih 8748 nolu Mimari Projesi oldugu belirtiimektedir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel
18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 o6lgekli Besiktas Geri Goérinim ve Etkilenme Bdlgesi
Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Besiktas Geri
Goriinim ve Etkilenme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda H: 6,50 m
irtifada “Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, 10.01.1952 onanli mevzi imar planina
gbre “B1” Tipi yapilasma hakki almaktadir.
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T.C.
BESIKTAS BELEDIYE BASKANL[GI
Imar ve Sehircilik Mildirligi

Sehircilik Biirosu
Sayi: 24864664-622-03-2015-682 ~95 fy05 STE) |
Konu: Bebek Mh., 66 pafta, 578 ada, 3 parsel hk. L) Lfr 2015

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ISTANBUL 1. BOLGE MUDURLUGUNE

figi : 27.10.2015 tarihli ve 6822 sayili yazimz.

Tligi yaziniz ile Begiktas, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel sayih yerin imar
durumu sorulmaktadir.

Begiktag, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel sayih yer, 18.06.1993 tasdik tanhli
1/5000 Slgekli Besiktay Geri Gériimiim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plam ve
10.12.1993 onanh 1/1000 dlgekli Besiktag Geri Gorliniim ve Ftkilenme Bolgesi Uygulama imar
Plani kapsaminda H= 6.50 m irtifada, “Mahalli ticaret” alaninda kalmakta olup, 10.01.1952 onanli
Mevzii Imar Plani’na gére “BI1" tipi yapilasma hakki almaktadir.

Bilginize arz ederim.

Begiktas Belodiye Baykanlipy, Imar ve $ehircilis MEdUugs, Sehircilik Bdrosu
Nishetiye Mah., Aytar Cad |, Baghik Sok Nocl Besiktag-ISTANBUL, Bilgi &in Tek 11942 42/ 2071, mesramermisogleibesk e bel o
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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 gériismelerde dederlemeye
konu gayrimenkul ile ilgili olarak;
> Besiktas Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan bilgiye gére, Istanbul ili,
Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel 18.06.1993
tasdik tarihli, 1/5000 olgekli Besiktas Geri Goérunim ve Etkilenme Bdlgesi
Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Besiktas
Geri Goériiniim ve Etkilenme Bélgesi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
H: 6,50 m irtifada “Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, 10.01.1952 onanlh
mevzi imar planina gére “"B1” Tipi yapilasma hakki almaktadir.
» Dedgerlemeye konu gayrimenkul 27/10/2010 tarih ve 7785 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.
> Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféylnde,
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)
Portfdéylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin 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 bdlumlerinin 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 tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun” ydrarlige girmeden oOnce insa edildiginden s6z konusu kanun

hiktmlerine tabi degildirler.

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.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bodlgesi'nde il ve Tirkiye'nin en blyik kenti. Tarih boyunca
cesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yilhik Uretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tiirkiye'nin kiltiir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29°
D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bogazici) boyunca, Halig'i
de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yihinda 12.573.836 olan Istanbul niifusu, 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.

Yizélciimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar

ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagdl ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
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Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Bodazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakasi 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, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir. Yaklasik 14 milyonluk nifusuyla dinyada kalabalk
sehirlerinden biridir. 133 milyar dolarlik yilhk UGretimiyle dinyada 34. sirada yer alir.
Tlrkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogdazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu
yakasi denir. Dlnyada iki kita tGzerinde kurulu tek metropoldur. 39 ilgesi vardir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari 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

yakasl ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldir.
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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 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dinya 3 kez Buzul Cadi gegirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kuglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara dedin 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 dedin 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.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim doénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve

Cumbhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatoriugu
(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. Tlrkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandiriimaktadir.

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 ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bodgaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
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iklim

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur distsid 870mm dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama isi1 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 rizgéarlidir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.

Besiktas,

Adini Istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas semtinden alir. 8,4 km
uzunlugunda sabhili oldugu istanbul Bogazi’'nin Rumeli yakasinda yer alan ilce batida Sisli
ve Kagithane, glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. Yizolgimu 11
km2, nufusu ise 2014 ADNKS verilerine gére 188.793'tur.

Hem niifus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kicuk ilgelerinden biri olmasina
karsin iki kitayr ve Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet koprilerinin badlanti yollarini bulundurdugu icin glnlik ortalama 2 milyon
kisinin gectigi canli bir alandir. Bununla beraber sahip oldugu son dénem Osmanli
mimarisi eserleri, Bodazici yamaglarindaki doga manzaralari, dokuz Universite ve Levent-
Maslak hattindaki is merkezleri gibi tarihi, kilttirel ve ekonomik nedenlerle kendisini

cazip kilan pek cok 6zellige sahiptir.
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Besiktas ilcesi, 23 mahalleden olugsmaktadir.

KONAKLAR

Turkiye'nin refah, yasanabilirlik ve kultirel dizey
bakimindan en ylUksek dereceye sahip olan A ilgeleri
arasinda, 2013 yihinin ilk yarisinda yapilan siralamada
Besiktas ilk sirayr almistir. Yine ayni arastirma
sonuglarina goére yizde 34 ile yliksek 6gretim oraninin en

ylksek oldugu ilgedir.

19. ylzyihn ortalarindan itibaren  Osmanlh
hanedaninin énce Dolmabahge, sonra da Yildiz Sarayi'na
yerlesmesi sarayla ilintili her dizeydeki birgcok gdrevlinin
de Besiktas'ta konaklar, evler, yalilar yaptirmasina yol agmis, bu da aligveris ortaminin
genislemesini saglamistir. Cumhuriyetin ilani ve baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu

ayricaliklari kaybeden Besiktas'in ekonomik yasami durgunlasmisti.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu,
Barbaros Bulvari'nin insasi, Bogazici sahil yolunun genisletilmesi gibi kent ici ulasimi
artiran etkenler ekonomik yasami da canlandirmistir. Bu canhlik 1970'lerde Bogazigi
Képrusu'nin (1973) acilmasiyla artarak siurmis, 1980'lerde ise Besiktas'i merkezi is alani
durumuna getiren bir sicramaya dénustiirmistir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya ydnelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is

merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizli oteller birbiri ardinca yukselmistir.

Is merkezleri daha ¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biyiik dere
Caddesi'nde toplanmistir. Tlrkiye'de faaliyet gdsteren en biylk ticari bankalar arasinda
olan Turkiye Is Bankasi, Garanti Bankasli, Yapi Kredi, Akbank'nin genel muidurlikleri ilce
sinirlari igindedir. Eglence mekanlari Bodazigi kiyilari ile Nisbetiye Caddesi'nde

yogunlasmistir.

Besiktas'ta bulunan istanbul geneliyle ilgili Snemli kamu kuruluslar arasinda Cevre
ve Sehircilik Bakanh§i Istanbul Il Mudarliga, Turkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bélge

Mudurligiu, Darphane ve Damga Matbaasi Genel Midiirligi, Istanbul Jandarma Bélge
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Komutanh§i, Istanbul Merkez Komutanh§i, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet

Mudarligla Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir.

Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri, Bulgaristan, Danimarka, Guney Afrika
Cumbhuriyeti, Israil, Ispanya, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Misir ve Suudi Arabistan'in

Istanbul konsolosluklar Besiktas'tadir.

Besiktas yasayan en eski Tirk spor kulibinin kuruldugu yerdir; ilceyle ayni adi
tasiyan Besiktas Jimnastik Kulibi Tirkiye'nin, dogdugu semtle en glgli aidiyet baglari
olan kullplerindendir. Besiktas'in taraftar grubu olan Carsi toplumsal gelismelere olan

tepkileriyle de n kazanmistir.

Gene en eski spor kullplerinden sayilabilecek Ortakdy Spor Kulibi de Besiktas
Ilcesi'nin bu alandaki kéklii kurumlarindan biridir. Istanbul Yiizme Ihtisas Kullibl ise

Tilrkiye'de ylizme dalinda kurulmus ilk ihtisas kullibli olma 6zelligini tasir.

Bu nitelikleriyle éne gikan g kullip disinda gogunlugu yalniz futbol dalinda faaliyet
gOsteren Bodgazigi Spor Kullbi, Dikilitas Spor Kullibli, Levent Spor Kullibli, Muradiye
Spor Kulubl, Kurugesme Spor Kullbu, Yildiz Spor Kullbul, Etiler Spor Kullibl, Akatlar
Spor Kullibu ve Arnavutkdy Spor Kullibi adli amatér spor kullpleri de vardir. Bunlara

Levent Tenis Kulibl de eklenebilir.

Besiktas Ilcesi'nde, halka acik olan spor tesislerinin baslicalarindan olan BIK Inénii
Stadi, Akatlar Spor ve Kiltlir Kompleksi, Sileyman Seba Spor Salonu, Cilekli Spor
Tesisleri ve Fulya San Okten Kamp Tesisleri, Besiktas Jimnastik Kuliibiniin

yonetimindedir.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valili§i Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve

tr.wikipedia.org resmi web siteleri.


http://www.turkcebilgi.com/
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ticaret Orgiiti verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda g6zlenen gerileme egilimi son ceyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son ceyregine ait yilik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi icindeki payr yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil
sonunda s6z konusu oran ylzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére buyimeye
g6z attigimizda ise Tirkiye ekonomisi 2010 yilinda ylzde 8,9, 2011'de yilzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 biylmdisti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyreginde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde 0&zellikle ABD ve AB kaynakh blylime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢o6zilememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektoérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
boélgesinde ise yuksek borglu Ulkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢ veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlari ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde blUyume dinamiklerini
korumaya yo6nelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyreginde, daralma egilimini devam ettirmistir.
Cari islemler hesabi yilin ilk ceyreginde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindinlmis 3 aylk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyredi itibari ile mevsimsellikten arindiriimis ceyreklik cari acik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yili ikinci U¢ aylk 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 aciginin
2013 yilinin Gglncl geyredinde bir 6nceki ceyrede kiyasla daraldigi gorilmektedir. Yilin

Uclncl ceyregi itibari ile ceyreklik cari acik bir énceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar



Sayfa 25/ 78

ABD dolarn daralarak 13,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolarn artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini yikseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanligi segimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (lke
gayrimenkul sektdéri basta olmak dzere bir 6nceki yilin ayni dénemine gdére 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 kacinilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekéanlar yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecege glivenle ylrime
kararhliginda olan bir tlke, bu yiriyUstne hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektdrdeki gelismelere baglh olarak devam
ettiren diger sektoérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin GSMH icindeki
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 sektdriindeki dalgalanma Ullke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.

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

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrede gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni geyregine goére %1,6 oraninda azaldi.
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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 ceyredinde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %?2,1, bir 6nceki yilin ayni ceyredine

gore %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.
BIME’de 2015 yih ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gore %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir onceki yilin ayni c¢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 dnceki 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
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60000 -
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20000 -
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1 12
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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 satislar 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 6énceki yilin ayni ayina gére %8,8 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’yl 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’yi 3

781 konut satisi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari 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 yapildu.

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 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére 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'y,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. YUzdlgimi
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, yuzolgimiu %19,4, dederi %13,8, daire sayisi

%16,6 oraninda azaldi.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yili Ocak-Haziran aylari

toplaminda;

Yapilarin toplam ylzdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2'si (%60,2)
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 gére 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.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektdr 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en blyuk paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%?2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
O6zel sektor, 15 bin 839'u devlet sektérli 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. Yizélcimi en
dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkéri 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

yil degisim orani (%)
Gostergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 35,6
Yazdlgumd (m®) 67 758 404 84 114 168 59 793 865 -19.4 40,7
Deder (TL) 56 166 633 484 65156 774 358 41 527 659 564 -13,8 56,9
Daire sayisi 351 210 420877 318 418 -16,6 32,2

"t Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmisti.
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2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami icin bayime oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi goz ontne 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 deger 6lglide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
bliyimenin ana slrikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan glvenin yeniden tesis edilecedi
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 blaylime oranina dodru inecedi
ongorilmektedir. Disen petrol fiyatlari sayesinde, cari acik 2015 yilin da yulzde 4,4'e
dusecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari acigin kapatilmasi icin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun cevrilmesi igin).
Enflasyonun 2015 yilinda yuzde 7’'ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de yuUksek
olmakla birlikte Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi icerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylime potansiyelini gercege donlstlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan glveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye’nin
sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc¢ ve dinamik ntfusu, blylk i¢ piyasasl,
stratejik konumu, guglu altyapisi ve oldukga gelistirilmis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngoérilemezlik ve seffafigin olmayisi ile kilit kurumlara
olan givensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttirlmasi ve Turkiye’nin hizla artan isgiici icin yeterli sayida ve Uretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatirimlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltiimesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli donlisim programi igin kisa stire dnce agiklanan eylem planlar
iddialh bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son yillarda politika aciklamalar ile
uygulama arasindaki sure acilmistir ve yatirimci glvenin yeniden kazanilmasi icin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.
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SONUC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goérilmektedir. FED'in, 2014'Un sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artirrma gidilecegi sdylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalari tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da dustk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
dinyanin ikinci blUyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik
blyl- me performansi ile kuresel piyasalar etkisi altina alan Cin’de son zamanlarda
yasanan distk bluylime trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki distik performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek bliyimesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 ktresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya calisan euro bdélgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince boélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bolge Ulkelerine énemli oranda ihracat gergeklestiren Turkiye'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB llkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik géstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusls de Tirkiye'nin bdlgeye yaptidi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gizerinde bir bliylime performansi gerceklestiren Tirkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yil 2. geyrek ekonomik buyUmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel segim éncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis blylime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek blylmelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan given ortaminin oldugu
dislinialdaginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gecmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun yaninda vyapisal reformlara ydénelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

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


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazin genel durumu itibariyle degerleme tarihinde degerlemesini etkileyen

herhangi olumsuz yada sinirlayici faktér bulunmamaktadir.

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

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi yuriatilmustar.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Degderleme konusu gayrimenkul, Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek (Etiler)
Mahallesi, 578 Ada, 3 Parsel numarasinda 617,00 m2 arsa alanh kargir evdir. Tasinmaz,
bodrum +zemin + 1 Normal kattan olusan toplam 3 kath kargir binadir. Binanin toplam
brit alani (mimari projesine gére) yaklasik 600 m2‘dir.

Bodrum kati projesine gére 216 m?2 brit kat alanina sahip olup, projesine goére
depo, isitma merkezi, yakit deposu ve diger hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut
durumda bodrum katta kasalar, kalorifer dairesi, arsiv, mutfak, yemekhane ve wc
hacimleri bulunmaktadir

Zemin kat projesine goére 188 m2 brit alanh olup salon, 1 adet oda, calisma
odasi, mutfak, merdiven kovasi ve WC hacimden olusmaktadir. Mevcut durumda zemin
katta musteri ve servis holl, 1 adet ofis bélimU ve merdiven kovasi yer almaktadir.

1. normal kat projesine gore 196 m2 brit kat alanina sahip olup, 3 adet yatak
odasi, hol, banyo ve merdiven kovasi hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda 1.
normal katta subenin farkl birimlerinin bulundugu mudir odasi, 1 adet ofis ve servis

holt bulunmaktadir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

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

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

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer
almasi.

A Yapi Kullanma Izin Belgesinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

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

A Tasinmazin bdlgenin énemli ulasim aksi olan Nisbetiye Caddesi‘ne cepheli
konumda olmasi.
4.7.2- Olumsuz Faktorler

4 Bdlgede otopark ve trafik problemi bulunmasi

N4 Binanin bulundugu konum, ic hacmi ve mevcut kullanimi géze alindiginda belli
bir alici kitlesine hitap etmesi.

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

bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

>

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

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.
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Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yéntemi
dikkate alinmistir. Yéntemin kullanilmasina ydnelik Tasinmazin piyasa kira
bedelleri tespiti yapilmistir. Bu amacgla yakin cevrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve Ozellikteki gayrimenkulin piyasa kira bedelleri arastiriimistir. Geli
yontemi kapsaminda Tasinmazin 1 vyilik kira gelirleri dikkate alinmis olup,
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.

> Miulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklarn dikkate alinmadan

YV V V V

degerlendirilmistir.

Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Milka daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Millkln, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

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

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir deder takdiri mdilklerin batini igin
gecgerlidir.(mUlkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi takdirde, dederi
gecersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmazlar icin verilen dederler, Tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lcum bu alanlarin
dogru olmadigini  ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dizeltiimesi

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

Tasinmazin bulundugu bdlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

SATILIK IS YERI VE KOMPLE BINA EMSALLERI

Aciklama Degeri [ Alam [ Birim Fiyat [ iletisim Bilgileri
Satilik Bina Villa
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin +2 Eker Oglu Emlak
Normal katli -Yeni Bitmis- 550 m? alanli oldugu beyan edilen 20.235.600,00TL | 550,00 m* 36.792,00 T 0212 :?58 27 33
binaya Ddviz Degeri
$7.000.000,00
Aciklama Degeri Alani | Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina . . . . .
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi
1. parelinde bulunan Bodrum + Zemin +Normal + Cati kath Villa V.I.P. Emlak
800 m2 arsa (izerinde 110m? oturum ile 650 m? alanli oldugu 30.353.400,00 TL |~ 650,00 m* 4669754 TL| 4532 703 33 88
beyan edilen binaya
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
. ) City44 Emlak 0212
Satilik Bina Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye 21.681.000,00TL | 1400,00 m 15.486,43 TL 803 01 44
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + 2 |istenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
Normal + Gati katli 1.400 m? arsa (izerinde 325m? oturum ile 101.178,00 TL 72,27 7L
1.400 m? alanli oldugu beyan edilen binaya istenen Yillik Kira Kapital ( Kira Yil / Deger ) (%)
1.214.136,00 TL 5,6%
Aciklama Degeri Alani [ Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + RFM Emlak 0212
Normal katli -50 yaginda - 650 m? arsa igerisinde 480 m? 13.008.600.00TL 650,00 m* 2001323 T 269 22 22
alanli oldugu beyan edilen binaya Doviz Degeri
$4.500.000,00
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina 40.471.200,00 TL|  1250,00 m? 32.376,96 TL | BePek Emlak 0212
. ' N . 257 37 20
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi |5 - —— —
lizerinde bulunan Bodrum + Zemin +Normal + Cati katli Istenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
1250 m? alanh oldugu beyan edilen binaya - 156.994,00 TL 127,20 L
Istenen Yillik Kira Kapital ( Kira Yil / Deger ) (%)
1.907.928,00 TL 4,7%
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina 23.126.400,00 TL| 1200,00 m? 19.272,00 TL | BePeK Emiak 0212
. ' N . 287 80 80
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi |5 - —— —
lizerinde bulunan Bodrum + Zemin +Normal + Cati katli Istenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
1200 m? alanh oldugu beyan edilen binaya - 101.178,00 TL 84,32 TL
Istenen Yillik Kira Kapital ( Kira Yil / Deger ) (%)
1.214.136,00 TL 5,3%
Aciklama Degeri Alani | Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + Best Emlak
Normal katli yeni bitmis - 500 m? alanli oldugu beyan edilen 19.657.440,00 TL | 500,00 m* 3931488 T 0212 351 36 51

binaya

Doviz Degeri

$6.800.000,00
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[ [ Aciklama Degeri [ Alam | Birim Fiyat [ lletisim Bilgileri
Satilik Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Bost Emiak
EMSAL 8 Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + 14.454.000,00 TL 500,00 m? 28.908,00 TL
o . . 0212 351 36 51
Normal katli 350 m? alanh oldugu beyan edilen binaya — —
Déviz Degeri
$5.000.000,00 0
Agiklama Degeri Alani [ Birim Fiyat [ lletisim Bilgileri
Satilik Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + Demo Emlak
Normal + Cati katl 730 m? arsa iizerinde 350 m? oturum ile 21.681.000,007TL | 1200,00 m* 18.067,50 T 0212 351 36 51
1.200 m? alanli oldugu beyan edilen binaya Déviz Degeri
$7.500.000,00
Aciklama Degeri Alani | Birim Fiyat [ iletisim Bilgileri
Satilik Bina
[
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi Grande Mansion
EMSAL 10 Uzerinde bulunan Bodrum + Zemin + 3 Normal katli 850 m? 17.344.800,00 TL 850,00 m? 20.405,65 TL Emlak
alanli iginde 15 stlidyo daire oldugu beyan edilen binaya 0212 352 1914
—— Dbviz Deger
$6.000.000,00
Aciklama Degeri Alani Birim Fiyat iletisim Bilgileri
. Arthur Miler Emlak
Satilik Bina Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye 43.362.000,00 TL | 1000,00 m* 43.362.00 L | 515 705 62 69
Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin + istenen Aylik Kira Kira Birim Degeri
3Normal + Gati katli 200 m2 oturum ile 1.000 m? alanli oldugu 187.902,00 TL 187,90 TL
beyan edilen binaya istenen Yillik Kira Kapital ( Kira Yil / Deger ) (%)
2.254.824,00 TL 5,2%
Aciklama Degeri Alani | Birim Fiyat iletisim Bilgileri
Satilik Bina
[
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Gzen Emlak
EMSAL 12 Caddesine yakin konumda bulunan Bodrum + Zemin +2 23.126.400,00 TL 1400,00 m2 16.518,86 TL
- I ) 0212 27999 21
Normal katli 1400 m? alanli oldugu beyan edilen binaya
Doviz Degeri
$8.000.000,00

Tasinmazin bulundugu bodlgede en cok ragbet goren emsal diiz giris
diikkanlarin m2 birim degerleri konumlari itibari ile degiskenlik gostermektedir.
Ticari potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan diikkanlarin m2 birim
degerlerinin 50.000-TL'ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin cevrede
vapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu Tasinmazin kullanim
alanlari ve konumlari dikkate alindiginda; hali hazirda binanin bir biitiin halinde
olmasi banka subesi olarak kullanilmasi gibi faktorler géz oniine alinarak satisa
konu olmasi durumunda ki m? birim bedel araligi asagidaki seklide tespit
edilmistir. Ekspertize konu binanin bulundugu bdlgede konumu, kullanimi,
manzarasi, ozellikler ile

degiskenlik gostermekle birlikte 20.000-35.000-TL/m2 bedel marj aralhiginda

binanin yasi ve otoparki olup/olmamasi gibi
satisa sunulabilecegi sonucuna varilmistir.
Buna gore degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin deger takdiri asagidaki

tabloda yapilmistir.
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Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Alan, m2

Birim Satis Degeri,
TL/m?2

Satis Degeri, TL

600

27.000

16.200.000-TL

KiRALIK IS YERi/DUKKAN - OFiS/BURO EMSALLERI

Aciklama Degeri | Alani |Brim Fiyat TL/m?| iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesine yakin konumda Congiz_Emiok 0212
EMSAL 1 bulunan Bodrum + Zemin +Normal katl 650 m? arsa iginde 540 m? alanli oldugu 49.143,60 TL| 540,00 m? 91,01 TL 264 74 74
beyan edilen binaya — —
Déviz Degeri
$17.000,00
Agiklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m?| _iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesine yakin konumda Siz6 Ozel Emiak
EMSAL 2 bulunan Bodrum + Zemin + 2Normal katli 1200 m? alanl oldugu beyan edilen 101.178,00 TL {1200,00 m? 84,32 TL 0212 287 80 80
binaya — —
Doviz Degeri
$35.000,00
Agiklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m2| iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi (izerinde bulunan Best Emlak 0212 351
EMSAL 3 BoZrum§+ Zemin +Normalykatl| 500 m? alanl oldti,gu beyan edilen yeni binaya 49.143,60 TL { 500,00 m* 98,29 1L 36 51
Doviz Degeri
$17.000,00
Aciklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m?| iletisim Bilgileri
Kiralk Zemin Diikkan
EMSAL 4 Besiktas Etiler Terkeze ya!(m konumdg Nist?.etiye C'add'e.si [j“zerinde bulunan 500 72.270,00 TL | 500,00 m? 144,54 TL Lotus Emlak 0212
m? alanh oldudu beyan edilen diiz zemin giris diikkana 227 47 49
Doviz Degeri
$25.000,00
Agiklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m?| _iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesine yakin konumda Turyap Emlak 0212
EMSALS bqunZn I3‘§odrum + Zemin +)r,\lormal katl 1000 m? al);nll oldugu beian edilen binaya 115.632,00 TL {1000,00 m® 115,63 TL K 270 68 68
Doviz Degeri
$40.000,00
Agiklama Degeri Alani__[Brim Fiyat TL/m?| _iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesine yakin konumda Suzan Dilek  Emlak
EMSAL 6 bulu:an éodrum + Zemin +yNonnaI katl 600 m? alzzlnll oldugu bey);n edilen binaya 36.135,00 TL | 600,00 m* 60,23 TL 0212 263 02 54
Doviz Degeri
$12.500,00
Agiklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m?| iletisim Bilgileri
Kiralk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi lizerinde bulunan Demo Emlak 0212
EMSAL 7 B$odrur§n + Zemin +Norm);I katli1.400 m? alanh):)ldugu beyan edilen binaya 101.178,00 TL 140,00 m* 72,27 T 278 27 80
Doviz Degeri
$35.000,00
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Aciklama Degeri ] Alani [Brim Fiyat TLim?[ iletisim Bilgileri
Kirallk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi lizerinde bulunan Creative Emlak 0212
EMSAL 8 Eodrjm + Zemin +Norrzal katli 450 m? alanli o)IIdugu beyan edilen binaya 72:270,00TL { 450,00 m* 160,60 TL 352 15 05
Déviz Degeri
$25.000,00
Aciklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m? | _iletisim Bilgileri
Kirallk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi tizerinde bulunan Maya Emlak 0212
EMSAL 9 ;odrjm + Zemin +Norrﬁa| katl 350 m? alanli o)lldugu beyan edilen binaya 49.866,30 TL | 350,00 m* 142,48 TL y270 68 68
Doviz Degeri
$17.250,00
Aciklama Degeri Alani__|Brim Fiyat TL/m?| _iletigim Bilgileri
Kirallk Bina
Besiktas Etiler merkeze yakin konumda Nisbetiye Caddesi tizerinde bulunan Goon Emiak 0212
EMSAL 10 Bodrum + Zemin katli 200m? bodrum ve 200 m? zemin olmak Uizere 400 m? alanli 72.270,00 TL| 400,00 m? 180,68 TL 35156 51
oldugu beyan edilen binaya —_ —
Doéviz Degeri
$25.000,00

Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira degerleri konumlari
itibari ile degiskenlik gostermektedir. Ticari potansiyelin yiiksek oldugu
lokasyonda yer alan diikkanlarin m2 birim degerlerinin 180-TL/Ay kadar ciktigi
goriulmistiir. Ancak yakin gcevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal
alinan emlak ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye
konu Tasinmazin kullanim alanlari ve konumlan dikkate alinarak kiraya konu
olmalari durumunda ki m? birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit
edilmistir. Toplam 110-140 TL/m2-Ay bedel araliginda satisa sunulabilecegi

sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin deger takdiri asagidaki
tabloda yapilmistir.

> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira érneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine
sahip olduklar kabul edilmistir.



Sayfa 44 /78

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Birim Kira Degeri,

TL/m2-AY Kira Degeri, TL/AY

Alan, m2

600 130 78.000

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk olduklarindan dederlemede gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin
gelirleri (1 yilhk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen kapitalizasyon orani ile
kapitalize edilerek satis degerleri tespit esilmistir. Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal
teskil eden muilklerin kira ve satis degeri dikkate alindijinda tasinmaz igin uygulanacak
kapitalizasyon orani vyaklasik ortalama %5,6 olarak takdir edilmistir. Bu oran

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

Gelir Indirgeme Yontemine Gére Satis Degeri Takdiri

Aylik Kira Degeri, | Yillik Kira Degeri, Kapitalizasyon o

2

Alan, m TL/Ay TL/VIl Orani Satis Degeri, TL
600 78.000,00 TL 936.000,00 TL 5,60% 16.714.285,71 TL

Gelir indirgeme yontemine tasinmazin toplam dederi yaklasik 16.715.000 TL

olarak hesap edilmistir.

NIHAI DEGER TAKDIRI
Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme I o .
Yontemine Goére Yontemine Gore Nihai Deger Takdiri
16.200.000,00 TL 16.715.000,00 TL 16.457.500,00 TL

Nihai Deger Olarak 16.500.000,00-TL kabul edilmistir.
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Dederleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde 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 gdére, 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

Fiziksel olarak mumkun olmahdir.

Yasal olarak izin verilebilir olmahdir,

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

Azami duzeyde verimli olmahdir.
Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkulin 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 butin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. Musterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla 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 bugine kadar yapmis
oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

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

» Halihazirda gayrimenkuliin imar durumu ve cevre kosullari itibariyle proje
gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullanilmamis, 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 gunimiz piyasa

kosullarinda KDV Harig arsa + bina degerleri hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yt_erine 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 Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portfoyinde,
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)
Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin 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
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi 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 portféye alinmasi uygun bulunmustur.

Dederleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasli mevzuati hikimleri geregince

GYO portféoyinde “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 élgimleri
g6z 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer
alanlar hari¢c olmak lzere, vergiye tabi islemler icin, %18” olacadi belirtiimektedir. S6z
konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecedi goéris ve

kanaatine varilmistir.
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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 dedger 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
bdlgenin 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 lizerinde 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 disirici 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.

Milkiyeti, 27.10.2010 tarih, 7785 yevmiye numarasi ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitagunde istanbul
Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 parselde kéain “Kargir Ev” vasifli
tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak uzere, tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asadidaki nihai

satis ve kira degerleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

16.500.000 5.707.763 5.374.068

19.470.000 6.735.160 6.341.400

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

78.000 936.000 323.786 304.856

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

600,00 860 TL 516.000 TL

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 25.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Bahadir ERDIL Egemen Erol
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401085 SPK Lisans No: 403074
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2,8793 2,8908
EURO 3,0581 3,0703
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EKLER

Tapu Fotokopisi,

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
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

TKGM Portal |26.10.2015 10:38:00 |2015-19217 |20151026-826-Fo2472  [16.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin AnaTasinmaz Mevkii

mﬁ 24622988 Cilt/ Sayfa No 10/ 956

Il / lige ISTANBUL / BESIKTAS Ada / Parsel 578/3

Kurum Adi Besiklag Yozdighm 617,00000

Mahalle / K8y Adi BEBEK Mahallesi Ana Taginmaz Nitellk KARGIR EV

MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 ;’:;:%elz ;rgeu;_;lé\; Ayni Sermaye Konulmas: -

Rapor Tarihi / Saati : 26.10.2015 / 11:11
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TASINMAZLARA AIT EMLAK BEYANI
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Harita Plani Ornedi

Kadastro  Paftasina Uygundur

Kontrol  Eden
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NELEDIYES:

TLC;
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Mildirligi

Sehircilik Biirosu
Sayi: 24864664-622-03-2015-682 ~45 1445 574} ,
Konu: Bebek Mh., 66 pafta, 578 ada, 3 parsel hk. L) {2015

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ISTANBUL 1. BOLGE MUDURLUGUNE

figi : 27.10.2015 tarihli ve 6822 sayih yazimz.

Tigi yazimz ile Begiktag, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel sayih yerin imar
durumu sorulmaktadir.

Besgiktag, Bebek Mahallesi, 66 pafta, 578 ada, 3 parsel sayil: yer, 18.06.1993 tasdik tanhli
1/5000 Sl¢ekli Besiktay Geri Gorimiim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plam ve
10.12.1993 onanh 1/1000 dlgekli Besiktag Geri Gorliniim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama imar
Plam kapsaminda H= 6.50 m irtifada, “Mahalli ticaret” alaninda kalmakta olup, 10.01.1952 onanli
Mevzii Imar Plani’na gére “B1" tipi yapilasma hakki almaktadir.

Bilginize arz edenim.

Begiktag Bedediye qumh; Imar ve Sehircilik Medurups, $ehircilik Bdrosu
Nishetiye Mah., Aytar Cad |, Baghik Sok. Nocl Begiktag-ISTANBUL, Bilgi &in Tek 31942 42/ 2071, mesramemisogleibesktae bel ar
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YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI
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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




