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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-12 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597943

RAPORUN KONUSU

Miilkiyetleri HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi, 106 pafta, 368 ada, 25
numarall parselde kain “Bahgeli Kagir Apartman” vasfi ile kayith ana
tasinmaz Uizerinde, yer alan bina igerisindeki, 1 ve 2 badimsiz bolim
nolu “Dlikkan” vasifli tasinmazlar, 3 bagimsiz bélim nolu “Depolu
Diikkan” vasifli tasinmaz Ile 4 ve 5 bagimsiz bélim nolu “Daire” vasifli
tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

27.10.2015

RAPOR TARIH VE NO.

02.11.2015 / 597943

REVIZE RAPOR TARIHI VE NO

28.07.2016 / 625196-Rev.

SAHIBI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Her Biri)

HISSESI

Tam (Her Biri)

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin 23.10.2015 tarihli Takbis Belgelerine
Gore, Tasinmazlarin Tapu Kaydi Uzerinde Asagidaki Beyanlar
Gorilmistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren
Tapu Midirliginde Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

*Beyan: Yonetim Plani. 24/12/1973
*Beyan: 6306 Sayill Kanun geredince riskli yapidir. Tarih: 10.12.2014,
Yevmiye:36147

iMAR DURUMU

Ilgili Belediye Planlama Midirliginde gérevli yetkiliden edinilen bilgiye
gore, tasinmazlarin konumlandigi parsel 11.05.2006 tarih onayl,
1/1000 Olcekli Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi
Uygulama Imar Planinda Ticaret + Konut Lejanth alan icerisinde
kalmaktadir. Parsel igin yapilasma sartlari; Ayrik Nizam, Hmax:5 kat
(18 metre), On Bahce Cekme Mesafesi: 10 metre, Arka ve Yan Bahce
GCekme Mesafeleri 4’er metre seklinde oldugu bilgisi verilmistir. Plan
notunda gore; B.2.6. TICARET VE KONUT ALANLARI; Maksimum
TAKS:0.35 olmak (zere dahil oldugu yapi adasinin KAKS ve Hmax.
dederlerine gbre uygulama vyapilacaktir. TAKS:0.25'in (izerinde
kullanilmasi halinde kullanilan TAKS dederi ile maksimum TAKS:0.35
dederi arasinda kalan fark kadar agik ve kapali gikma yapilabilir. Max.
kat alani kullanimi 0.35 tir. Bagdat Caddesi, Recep Peker Caddesi
(Tahtakopri Caddesi) ve E-5ten ylz alan ilk binalarda H:18,00 m'yi
gecemez. Diger konut alanlarinda ise parsel ilgilisinin tercihine bagli
olarak zemin katlarin tamami veya yoldan cephe alan bélumleri ticaret
olarak kullanilabilir. Ticaret olarak kullanilacak zemin katlarda
maksimum yukseklik H:4,50 m'yi gegemez.

KISITLILIK HALI

Tapu kitiginde;istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, 106
pafta, 368 ada, 25 parsel numarasi ve ana tasinmazin niteligi “Bahgeli
Kagir Apartman” vasfi ile kayitl parsel tzerinde yer alan bina igerisinde
konumlu 1 ve 2 nolu “Diikkan” vasifli bagimsiz bolimler, 3 nolu “Depolu
Dukkan” vasifli bagimsiz bélim ile 4 ve 5 nolu “Daire” vasifli bagimsiz
bolimlerin tapu kaydi lUzerinde “6306 Sayil Kanun Geredince Riskli
Yapidir” beyani yer almaktadir. Bu durumun tasinmazlar igin
alim/satima engel olacak kisitllik hali olarak gérilmektedir.
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DEGERI

Miilkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitiginde; Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 106
pafta, 368 ada, 25 parsel numarasi ve “Bahgeli Kagir Apartman” vasfi
ile kayith parsel Uzerinde yer alan bina igerisinde konumlu 1 ve 2 nolu
“Dukkan” vasifi bagimsiz bolimler, 3 nolu “Depolu Dikkan” vasifl
bagimsiz bolim ile 4 ve 5 nolu “Daire” vasifli bagimsiz boélimlerin
dederleme tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve kira bedelleri olarak
asadidaki degerler tahmin ve takdir edilmistir.

1, 2, 3, 4 ve 5 NOLU B.B.LERIN KDV HARIC TOPLAM SATIS
DEGERI; 16.255.000-TL(OnAltiMilyonIkiYiizElliBesBinTirkLirasr)
tahmin ve takdir edilmistir.

1, 2, 3, 4 ve 5 NOLU B.B."LERIN KDV HARIC TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI; 69.070-TL (AltmisDokuzBinYetmisTirkLirasi) tahmin ve
takdir edilmistir.

1, 2, 3,4 ve 5 NOLU B.B."LERIN KDV HARIC TOPLAM YILLIK
KIRA DEGERI; 828.840-TL (SekizYiizYirmiSekizBinSekizYiizKirk
AltmisTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ulas ARSLANDOGMUS (SPK Lisans No: 402185)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

VOLKAN BESLER (SPK Lisans N0:402047)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Taru

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani

1.4- Dedgerleme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadidina Iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERi BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

2.3- Mugsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL

BILGIiLER:

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yillk Dénemde
Gerceklesen Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje,
Ruhsat, Sema, vb. Dokimanlar)

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portfoyline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Dedgerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetim Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde
Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Detayll Bilgi, Planlar ve Degerin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
Iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiN
ANALIZLER:
4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler
4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkullerin Yapisal(insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullerin Dederine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Dederleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
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4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Dederi Yaklagsimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Dederleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkullin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Misterek ve BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi
4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI:

5.1- Farkli Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla

izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda
Gorus

5.4- Dederlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dederleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

6.2.3- Sigorta Dederi Takdiri

EK1
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-12 numaral
dayanak sodzlesmesine ve T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yatinmcilar Dairesi Baskanhdi'nin 22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 Sayil
yazisi kapsaminda sirketimiz tarafindan 28.07.2016 tarihinde, 625196-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE'ne ait olan; tapu
katuginde; Istanbul 1Ili, Kadikdy ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, 368 ada, 25 parselde ana
gayrimenkuld “Bahceli Kagir Apartman” vasfi ile kayith parsel Uzerinde yer alan bina
icerisinde konumlu, 30/1080 arsa payi ile kayith 1 nolu “Dikkan” vasifli bagimsiz bélim,
50/1080 arsa pay! ile kayith 2 nolu “Diukkan” vasifli bagimsiz béliim, 200/1080 arsa pay!
ile kayith 3 nolu “Depolu Dikkan” vasifi bagimsiz bélim, 100/1080 arsa pay! ile kayith 4
nolu “Daire” vasifli bagimsiz b6élim ile 100/1080 arsa payi ile kayith 5 nolu “Daire” vasifli
bagimsiz bélimin yalniz arsa + bina degerlerinin glinimiz piyasa kosullarinda KDV
haric Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsili§i pazar dederleri ile kira dederlerinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan revize degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

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

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Ulas ARSLANDOGMUS
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Dedgerleme Uzmani VOLKAN BESLER tarafindan

kontrol edilmigtir.



Sayfa 7/ 104

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Ulas ARSLANDOGMUS tarafindan 27.10.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde
yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 02.11.2015 tarihinde hazirlanmis ve 28.07.2016
tarihinde revize edilmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Istanbul Ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 368
ada, 25 parselde yer alan ana gayrimenkuld “Bahgeli Kagir Apartman” vasfi ile kayith
parsel Uzerinde yer alan bina igerisinde konumlu, 30/1080 arsa pay! ile kayith 1 nolu
“Dikkan” vasifli bagimsiz bélim, 50/1080 arsa payi ile kayith 2 nolu “Dikkan” vasifli
bagimsiz bélim, 200/1080 arsa payi! ile kayith 3 nolu “Depolu Dikkan” vasifli bagimsiz
bélim, 100/1080 arsa payi ile kayith 4 nolu “Daire” vasifli bagimsiz bolim ile 100/1080
arsa payi ile kayith 5 nolu “Daire” vasifli bagimsiz bélimin UDES’in 1 nolu Standart'inda
tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esaslh Dedgerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi
asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin 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 dedistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-12
numarall dayanak sozlesmesi ve T.C. Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yatinmcilar Dairesi Baskanhdi’'nin 22.07.2016 tarih, 12233903-325.07-E.8051 sayil
yazisi kapsaminda sirketimiz tarafindan 28.07.2016 tarihinde, 625196-Rev. rapor

numarasi ile revize edilmistir
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama
Bu dederleme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektdoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden cgalisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkuliin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak lzere” Turk
Ticaret Kanunu hikimleri 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 Mudurligti 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde galismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

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

hizmeti verme yolunda 6nemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif Gayrimenkul Dedgerleme 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 blUyuk hissedarimiz olmustur.
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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.

Globallesen dinyamiz da hizla bdyuyen sirketimiz Turkiye' de  Sube
Midarliklerini  resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada acmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine dénlustUrtalmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirliigiimiiziin acgilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigu kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yénetim 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 Miidiirliigii agilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Mudirliiklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bdlge Midiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’'da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankaciik 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 Muddrltik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tarkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagh ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. (Halk GYO) gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara ve sermaye piyasasl araglarina yatirim yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portfdy yatirim politikalarinda ve yonetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
dizenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bilnyesinde islem goren Sirket, 2015 yili ikinci geyrek dénem sonunu, rayig
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blayukligld, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak blyukluga ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tarkiye 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 Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi Uzerine mulkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu k{tdglnde;
Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 368 ada, 25 parselde yer alan ana
gayrimenkull “Bahcgeli Kagir Apartman” vasfi ile kayith parsel lGzerinde yer alan bina
icerisinde konumlu, 30/1080 arsa payi ile kayith 1 nolu “Dikkan” vasifli bagimsiz bélim,
50/1080 arsa pay! ile kayith 2 nolu “Dikkan” vasifli bagimsiz bélim, 200/1080 arsa pay!
ile kayith 3 nolu “Depolu Dikkan” vasifi bagimsiz bélim, 100/1080 arsa payi ile kayith 4
nolu “Daire” vasifli bagimsiz bélim ile 100/1080 arsa payi ile kayith 5 nolu “Daire” vasifli
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bagimsiz bolimin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis ve

kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapilmaktadir.

> Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

» S6z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkaullerin Yeri, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul 1ili, Kadikdy Ilcesi, Caddebostan
Mahallesi sinirlari igerisinde, Bagdat Caddesi'ne cepheli konumda bulunan bina igerisinde
yer almaktadirlar. Tasinmazlarin tamami mahallinde Halk Bankasi Caddebostan Subesi,
No:286 olarak bir batun halinde kullaniimaktadir.

Tasinmazlarin konumlu bulundugu boélge ticaret + hizmet + konut mintikasi
seklinde gelisim gdstermis cevre tesekkullline sahiptir. Tasinmazlarin yakin gevresinde
Caddebostan Kiultlir Merkezi, Caddebostan Mado Cafe, Ziraat Bankasi Caddebostan
Subesi yer almaktadir.

Tasinmazlar, Kadikdy Ilce merkezinin ve Istanbul Ilinin en fazla tercih géren
Bagdat Caddesi'ne cepheli bina igerisinde olup, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu
lokasyon icerisinde konumlanmaktadirlar. Sehir merkezi icerisinde yer alan tasinmazlara

ulasim cok kolaydir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
Ortak Bilgiler

Iicesi Kadikdy

Mahallesi Erenkdy

MevKkii --

Ada No 368

Yiuzolgiimu 902,00 m?2

Yevmiye No 20269 (Her Biri)

|

Sahibi (Her Biri) Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Hissesi Tam (Her Biri)

jo

Bagimsiz Bolumlerin

1 Nolu: 30/1080
2 Nolu: 50/1080
Arsa Pay1 3 Nolu: 200/1080
4 Nolu: 100/1080
5 Nolu: 100/1080

B.Boliim No 1,2, 3,4, 5Nolu
Sayfa No 7738-7739-7740-7741-7742
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug
Yilhik D6nemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

23.10.2015 tarihinde Tapu Kadastro Mudurligia Takbis sistemi (izerinden alinan
“Tasinmaz Tapu Kaydi Belgesinde” asagidaki beyanlar gorilmustir. (Takbis Sisteminden
Bakilmaya Baslandi§i Andan Itibaren Tapu Mudirliginde Takyidat Incelemesine izin
Verilmemektedir.)

BEYAN: Yonetim Plani: 24/12/1973

BEYAN: 6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapidir. Tarih: 10.12.2014,
Yevmiye:36147

> Tasinmazlar son {g yil igerisinde el degistirmemistir.

6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI

Madde 1- Amacg ve kapsam
(1) Bu Yénetmeligin amaci; 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Dénustirdlmesi Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi
alanlarinin tespitine, riskli yapilarin yiktirilmasina, yapilacak planlamaya, dénidstirmeye
tabi tutulacak tasinmazlarin dederinin tespitine, hak sahibi olacaklarla yapilacak
anlasmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili Kanun
kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usul ve esaslari belirlemektir.

(*) ("Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi" olan Yonetmelik adi; 25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Yonetmeligin 1 inci maddesiyle "6306 sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeligi"
seklinde degistirilmis ve metne islenmistir.)

Madde 7- Riskli yapilarin tespiti ve itiraz

(1) (25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yénetmeligin 3 tncl
maddesiyle dedisen sekli.) Riskli yapilar, Ek-2'de yer alan Riskli Yapilarin Tespit
Edilmesine Iliskin Esaslara gére tespit edilir. Riskli yap! tespiti; kendi basina
kullanilabilen, Gstl 6rtall ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde olup ikamet
edilmeyen vyapilar ile metruk olmasi veya bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapi

bltlnligu bozulmus olan yapilar riskli yapi tespitine konu edilmez.
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(2) Riskli yapilarin tespiti;
(25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yodnetmeligin 3 Uncl

maddesiyle dedisen sekli.) Oncelikle yapi malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan,
masraflari kendilerine ait olmak tGzere yaptirilir.

(3) Itiraz;

** Bakanlikca veya Idarece yapilan riskli yapi tespitlerine karsi malikler veya kanuni
temsilcilerince 15 giin icerisinde riskli yapiin bulunduu Cevre ve Sehircilik Il
Midurliaga'ne verilecek bir dilekge ile itiraz edilebilir. Aksi takdirde tebligat tarihinden
itibaren Idarece altmis giinden az olmamak (izere belirlenen sire icinde yapinin
yiktirilmasi gerektigi de belirtiimek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve
yapilan bu tebligat Midurlige bildirilir.

** Riskli yapi tespitlerine yapilacak itirazlar; Universitelerce belirlenen 4 liye ve
Bakanlikca belirlenen 3 Uye olmak Uzere toplam (7) Uyeden tesgkil olunan Teknik
Heyetler'ce incelenir. Riskli yapi tespitinin, itiraz Gzerine dedismesi halinde, durum ayni
sekilde ilgili tapu madarlagane bildirilir. Teknik heyetin  almis oldugu kararlar,
dayanaklari ve ilmi gerekceleri de belirtiimek suretiyle yazilir ve itiraz edene bildirilir.
Heyet Itiraz sonucu teknik heyetce verilecek karara karsi idare mahkemelerinde iptal
davasi acllabilir ancak agilan davada yuratmenin durdurulmasina karar verilemez.
Tahliye ve yiktirma;

MADDE 5- (1) Riskli yapilarin yiktirlmasinda ve bunlarin bulundudgu alanlar ile riskli
alanlar ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda, dncelikli olarak malikler ile anlasma
yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile tahliye edilen yapilarin maliklerine veya malik
olmasalar bile kiraci veya sinirli ayni hak sahibi olarak bu yapilarda ikamet edenlere veya
bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira yardimi
yapilabilir.

(2) Uygulamanin gerektirmesi halinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli yapiyi
kullanmakta olan kisilere de birinci fikra hikimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile yapilacak
olan anlagsmanin, bunlara yardim yapilimasinin ve enkaz bedeli édenmesinin usul ve
esaslari Bakanhgin teklifi Gzerine Bakanlar Kurulunca belirlenir.

(3) Uygulamaya baslanmadan &nce, riskli yapilarin yiktirilmasi igin, bu vyapilarin
maliklerine altmis(60) giinden az olmamak iizere siire verilir. Bu sire iginde yap,
malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacagi belirtilerek
ve tekrar slre verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu slire icinde de maliklerince

yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve
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yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler 6ncelikle
donlsim projeleri 6zel hesabindan karsilanmak lizere, mahalli idarelerin de istiraki ile

mulki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

4) Birinci, ikinci ve iciinciu fikralarda belirtilen usullere goére siiresinde

yiktirnlmadiqgi tespit edilen riskli yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikca yazili olarak
Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktiriimadidi tespit edilen yapilar, Bakanlikca
yikilir veya yiktirithir. Uygulamanin gerektirmesi héalinde Bakanlik, yukaridaki
fikralarda belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da
yapabilir.

(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmanin masraflar, ilgili tapu
mudarlagtne bildirilir. Tapu madurltgd, yikilan binanin paydaslarinin miteselsil sorumlu
olmalarini saglamak Uzere tapu kaydindaki arsa paylari (zerine masraf tutarinda
musterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliya veya Idareye ve binanin ayni ve
sahsi hak sahiplerine bilgi verir. (1)

Uygulama islemleri

MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha
6nce kurulmus olan kat irtifaki veya kat mulkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin
Bakanhgin talebi lGzerine ilgili tapu muadurligince resen terkin edilerek, dnceki vasfi ile
dederlemede bulunularak veya malik ile yapilan anlasmanin sartlari tapu kitiginde
belirtilerek malikleri adina paylari oraninda tescil edilir. Bu tasinmazlarin sicilinde
bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkini kisitlayan veya
yasaklayan her turlu serh, hisseler lGzerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama
alaninda cins dedisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlk, TOKI veya Idare tarafindan
resen yapilir veya yaptirilir. Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendiriimesi esastir.
Bu cercevede, parsellerin tevhit edilmesine, minferit veya birlestirilerek veya imar adasi
bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina yaptirimasina, paylarin satisina, kat
karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden dederlendirilmesine sahip
olduklar hisseleri oraninda paydaslarin en az (gte iki gogunlugu ile karar verilir. Bu
karara katilmayanlarin bagimsiz bélimlerine iliskin arsa paylari, Bakanlikga rayic degeri

tespit ettirilerek bu dedgerden az olmamak Uzere anlasma sadlayan diger paydaslara acik

artirma usull ile satilir. Bu suretle paydaslara satis gergeklestirilemedigi takdirde, bu

paylar, Bakanhgin talebi lizerine, tespit edilen rayic bedeli de Bakanlkca édenmek kaydi
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ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve vyapillan anlasma c¢ergevesinde
degerlendirilmek Uzere Bakanlia tahsis edilmis sayilir veya Bakanlikga uygun gorulenler
TOKI'ye veya idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya
uyularak islem yapilir.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsanin maliklerine yapilan tebligati takip eden
otuz gin icinde en az Ugte iki codunluk ile anlasma sadlanamamasi hélinde, gergek
kisilerin veya dzel hukuk tizel kisilerinin milkiyetindeki taginmazlar icin Bakanlk, TOKI
veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da gidilebilir. Bu Kanun uyarinca
yapillacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 saylli Kamulastirma
Kanununun 3 Uncl maddesinin ikinci fikrasindaki iskan projelerinin gergeklestirilmesi
amach kamulastirma sayilir ve ilk taksit 6demesi, mezk(r fikraya gore belirlenen
tutarlarin beste biri oraninda yapilir. Tapuda mulkiyet hanesi acik olan tasinmazlar ile
mirasgisi belirli olmayan, kayyim tayin edilmis, ihtilafli veya Ulzerinde sinirli ayni hak tesis
edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni madde htkUmlerine tabidir.
Bakanlik, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiritilmesi icin mirascilik belgesi
¢clkartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gore islem yapmaya
yetkilidir.

(1) Bu fikranin birinci ve ikinci ciimleleri Anayasa Mahkemesi'nin 27/2/2014 tarihli
ve E.: 2012/87, K.: 2014/41 sayili Karari ile iptal edilmis olup, Kararin Resmi Gazete’'de
yayimlandigi 26/7/2014 tarihinden baslayarak Ug¢ ay sonra yurirlige girmesi hikim
altina alinmigtir.

Tapuda kayith malikin 6lmis olmasi hélinde Bakanhk, TOKI veya Idare,
kamulastirma islemi igin mirasgilik belgesi gikartabilecegi gibi, gerekiyorsa tapu sicilinde
idari miracaat veya dava yolu ile kayit dizeltme de isteyebilir. Kamulastirma igin
anlasma saglanmasi halinde, Bakanlk, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin
tescil veya terkinine iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sbézlesme ve uzlasma
tutanadi tanzim edilir ve ilgili tapu mudirligtine gonderilerek kamulastirmanin resen
tapu siciline islenmesi saglanir.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine
ve malik olmasalar bile bu yapilarda kiraci veya sinirh ayni hak sahibi olarak en az bir
yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa
veya doénusim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miulkiyet ya da sinirli ayni hak
saglayan ve usul ve esaslari Bakanlikca belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan

konutunu ve isyerini kendi imkéanlari ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi
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verilebilir. 20/7/1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gore yoksul veya dar
gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan konut veya isyerleri; Bakanlk, TOKI veya
Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayil Umumi Hayata Mdiessir Afetler
Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve
esaslar uyarinca borglandirma suretiyle de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yap! alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu
tasinmazlar lGzerinde yapimi gerceklestirilen konutlarin bedelleri, gerekli gérildaginde,
proje uygulamalarinin yapildigi illerdeki mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya
cikardigi durumlar, konut rayic ve enkaz bedelleri ile uygulama alanindaki kisilerin mal
varhidi ve geliri goéz o©onlinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapi harcamalari uygulama
maliyetine dahil edilmeyebilir.

(5) Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara
iliskin her tUr harita, plan, proje, arazi ve arsa dlzenleme islemleri ile toplulastirma
yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, én alim hakkini kullanmaya,
bagimsiz bolimler de déahil olmak lzere tasinmazlari trampaya, tasinmaz milkiyetini
veya imar haklarini baska bir alana aktarmaya,

c) Ayni alanlara iliskin tasinmaz milkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul
degere donlstlirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat
karsiigi usulleri de déahil olmak Uzere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini
belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayillh Kat Miulkiyeti Kanunundaki esaslara goére
paylastirmaya, paylari ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil
Turk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye,

yetkilidir. (¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili
Kamu Ihale Kanununa tabi idareler ile is birli§i icinde veya gercek ve 6ézel hukuk tizel

kisileri ile 6zel hukuka tabi anlasmalar cergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda
faydalaniimak Uzere; 6zel kanunlar ile 6ngorilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tar

ve Olgekteki planlama islemlerine esas teskil edecek standartlar belirlemeye ve gerek



Sayfa 20 / 104

gorilmesi halinde bu standartlari plan kararlar ile tayin etmeye veya 6zel standartlar
ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari hazirlamaya yetkilidir.

(7) Bu Kanun cgergevesinde donustirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, tzerindeki
kéhnemis yapilar da dahil olmak Gzere, muhdesati ile birlikte deder tespiti islemleri ve
dénlsim ile olusacak tasinmazlarin dederlemeleri Bakanlk, TOKI veya idarece yapilir
veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanunun 06ngérdigu
amaclar bakimindan guclendirilebilecedi teknik olarak tespit edilen yapilar icin, Bakanlar
Kurulunca belirlenen usul ve esaslar cergevesinde Bakanlikga dénlsim projeleri 6zel
hesabindan giglendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren
otuz glin icinde 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca
dava acilabilir. (Iptal ikinci cimle: Anayasa Mahkemesi'nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014
tarihli E.: 2012/87 ve K.:2014/41 sayil Karari ile.) (...)

(10) (iptal: Anayasa Mahkemesi’'nin 1/3/2014 tarihli ve 27/2/2014 tarihli E.:
2012/87 ve K.:2014/41 sayih Karari ile.)

(11) Bu Kanun hiukimlerine gore Maliye Bakanliginca Bakanlia tahsis edilerek
tasarrufuna birakilan veya Bakanlidin talebi lzerine TOKi'ye veya Idareye devredilen
tasinmazlar lizerinde bu Kanun kapsamindaki uygulamalara bagh olarak meydana gelen
yeni tasinmazlar Bakanliin, TOKI'nin veya Idarenin istedi tizerine, kendileri ile anlasma
saglanan gercgek kisiler veya mirasgilari ile tlizel kisiler adina tapuya tescil olunur.

(12) Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi'ye veya
Idareye yetki devrine ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan

yapilacagini belirlemeye yetkilidir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Dederlemeye konu gayrimenkullerden 1 ve 2 b.b. nolu tasinmazlarin niteligi

“Dikkan”, 3 b.b. nolu tasinmazin niteligi “Depolu Dikkan”, 4 ve 5 nolu tasinmazlarin

niteligi ise “Daire” vasfi ile kayitli durumdadir.

Tasinmazlar, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmigtir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Kadikéy Belediyesi Planlama Biriminden temin

edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” bashg! altinda

verilmigtir.

II.

II.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Kadikdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen bodrum, zemin ve 1. kat tadilati igin
verilmis 06.10.1986 tarih, 13 cilt, 49 sahife numarali Ruhsathame Belgesi.

Kadikdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen 7 kat, 800 m2 konut, 293 m2 1
dikkan icin verilmis 25.09.1973 tarih, 9 cilt, 42 sahife numarali Ruhsatname
Belgesi. (1093 m?2)

> Yapi Kullanma Izin Belgesi

Kadikdy Belediyesi tarafindan tanzim edilen 2.kismi bodrum + 1.bodrum + zemin
+ 4 normal kath yapinin 1.bodrum ve zemin kattaki diikkanlar ile dikkana ait
deponun iskan edilmeden projesinde yazili maksatlar dahilinde kullaniimasi sartiyla
tamamlanan kisimlarin kullanilabilecedine dair diizenlenmis 09.12.1974 tarih,
8759 sayili Yapi Muayene ve Kullanma Izni Raporu.

Kadikdéy Belediyesi tarafindan tanzim edilen 2 bodrum + 5 kath insaatin
tamamlandigina dair dlzenlenmis 06.03.1976 tarih, 1976/1246 sayili Yapi

Muayene ve Kullanma Izni Raporu.
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» Mimari Proje
I. Kadikdéy Belediyesi tarafindan onaylanan 11.10.1972 tarih, 6551 nolu mimari
projesi. (Belediye Arsivi ve Tapu Arsivinde Mevcut)
II. Kadikdy Belediyesi tarafindan onaylanan 14.12.1973 tarih, 8575 nolu tadilat
projesi. (Belediye Arsivi ve Tapu Arsivinde Mevcut)
ITI. Kadikdéy Belediyesi tarafindan onaylanan 06.10.1986 tarih onayh bodrum + zemin
+ 1.katin tadilati icin onaylanmis projesi. (Belediye Arsivinde mevcut ve Tapu

Arsivinde Bulunmamaktadir.)

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsel; 11.05.2006 tarih onayli, 1/1000
Olcekli Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Ticaret
+ Konut Lejanth alan igerisinde kalmaktadir. Parsel igin yapilasma sartlari; Ayrik Nizam,
Hmax:5 kat (18,00 metre), On Bahce Cekme Mesafesi: 10 metre, Arka ve Yan Bahce
Cekme Mesafeleri 4’er metre seklinde oldugu bilgisi verilmistir. Plan notunda goére;
B.2.6. TICARET VE KONUT ALANLARI; Maksimum TAKS:0.35 olmak (zere dahil
oldugu yap! adasinin KAKS ve Hmaksimum degerlerine goére uygulama yapilacaktir.
TAKS:0.25'in lzerinde kullanilmasi halinde kullanilan TAKS dederi ile maksimum
TAKS:0.35 dederi arasinda kalan fark kadar acik ve kapal cikma yapilabilir. Max. kat
alani kullanimi 0.35 tir. Bagdat Caddesi, Recep Peker Caddesi (Tahtakodpri Caddesi) ve
E-5ten ylz alan ilk binalarda H:18,00 m'yi gecemez. Diger konut alanlarinda ise parsel
ilgilisinin tercihine bagh olarak zemin katlarin tamami veya yoldan cephe alan bélimleri
ticaret olarak kullanilabilir. Ticaret olarak kullanilacak zemin katlarda maksimum
yukseklik H:4,50 m'yi gecemez.
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notu

B- KENTSEL ALAN KULLANIMI
B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.6. TICARET VE KONUT ALANLARI

Maksimum TAKS:035 clmok Ozesre dohil oldugu yop adaosmin KAKS wve hmoksimum degerenne odre uygulama
yapiacakhr. TAKS0.25'In Ozennde kullamimas) halinde kollanilan TAKS deder e maksimum TAKS0.35 dedern arasinda kalan
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Bu clandarda yola cophe veran ik binalarda zemin katlar ve diger yollardan yiz alan ve yol Ostonde

kalon bodrum katlar ficoret olarek kolfomlacaktn, yoldan yOz alon ik binolonn tamami fiearet (ofzl

rmotel hanig) olarak kollaribckiln, Bu clanlada ilgili kerom gdrisiend alinmok kaydivla dzel sadhk tesislern
ol bilir,

3.6-Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi
Ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye
konu gayrimenkuller ile ilgili olarak;
> Dederleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsel; 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planinda “Ticaret + Konut” Lejantl alan igerisinde yer
almaktadir.
> Dedgerlemeye konu gayrimenkuller 03/11/2010 tarih ve 20269 yevmiye
numarasi ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.
> Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numaral GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
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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 boélimlerinin 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” denilmektedir. Degerlemesi yapilan bagimsiz
bélimlerin yer aldigi yapinin tamamina iliskin “yap! kullanma izin belgesinin”
olmasina karsin, tapu kayitlari Gzerinde “Riskli Yapidir” beyani yer almakta
olup, yapinin ilerleyen sureg igerisinde yikilmasi gerekmektedir. Bu sebeple
tasinmazlarin mevcut hali ile portféye alinmasi uygun bulunmamis olup,
portféye alinmasi durumunda portféyde “arsa” veya “proje” bashgi altinda yer
alabilecektir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkuller 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” vydrirlige girmeden oOnce insa edildiginden séz konusu kanun

hiakimlerine tabi degildirler.

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

Bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dedgerlemesiyle
ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bdlgenin 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 dolarlik yillik tGretimiyle Dlinyada 34.
sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bodazi (Bodazici) boyunca, Halic'i de

cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Yiuzélgimi 5.712 km2 olan Istanbul ili douda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagl ilcedir. Kuzey-giney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Boazi, 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
bagli olan Gebze'yi de igine alir.

Istanbul, tarih boyunca cesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir.

Yaklasik 14 milyonluk nlfusuyla dinyada kalabalik sehirlerinden biridir. 133 milyar
dolarlik yilhk Uretimiyle dinyada 34. sirada yer alir. Tlrkiye'nin kiltir ve finans
merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul
Bodazi (Bogazici) boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi
denir. DUnyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur. 39 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillan arasinda Roma

Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
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1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

) istanbul e |
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Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak (izere iki kita Gzerinde kurulu tek metropolddr.

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 gegcirip, toprak kitlesi yer
degistirse de; Kulciukcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve Kaltolitik
insanlara degin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacli'da Orta Paleolitik
Ca§ ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Dinya'nin herhangi
bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul ¢agi 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

Cumhuriyet sonrasi dénemi.
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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. Turkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul
diye adlandirilmaktadir.

Cografya ve Iklim
Cografya

Istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve
Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bodazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bodgaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.

Iklim

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yadisli ve bazen karhdir. Yilhk yagmur
diststi 870mm dir. Nem vyilzinden, 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 yagabilir. Haziran'dan Eylil'e
kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soguk 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 riizgarhdir; ortalama riizgar hizi saatte 17km

dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim yoktur.

Kadikdy Ilcesi;

Tarihi

Kadikdy'lin kurulusu Istanbul'un kurulusundan cok eski yillara dayanir. Fikirtepe'de 1942
ile 1952 yillari arasinda yapilan kazilarda MO 3000 yillarina ait aletler ve insan iskeletleri
bulunmustur. Ayrica balik, képek, koyun, keci kemiklerine rastlanmistir. Bulunan araglar
arasinda tastan cekic, kemik, keramik, tas adirsaklari, bronz eserler, inci taneleri, firuze
tasindan eserler de vardir. Moda Burnu'nda Kalkedon kentindeFenikelilerden kalma
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kandiller, vazo kiriklari, 6kiz heykeli, pisirilmis balciktan sakalli erkek basi, Kalkedonya
Kitabesi'nin yazildigi bronz levha bulunmustur.

Fikirtepe'deki Karhadon, Moda Burunu'ndaki Kalkedon kentleri,
Fenikelilerin Karadeniz kiyllarinda kurduklar kentlere hareket ermek icin durma,
gereksinimlerini tamamlama merkeziydi.

Iyonya'dan (Anadolu'nun Ege Denizi kiyilarindan) gelen ve Yunanistan'a inen Akalarin bir
kolu MO 675 vyillarinda Fikirtepe ve Moda'daki iki Fenike kentini aldi. Bugiin Bahariye,
Mihlrdar, Moda semtlerinin bulundugu yerlere yerlestiler. Kalkedon sehrini genislettiler.
Kisa siire icindeizmit'e kadar olan bélgeyi el gegirdiler. Buralarda Kalkedon Devleti'ni
kurdular. Anadolu'nun iclerinden gelenleri bu topraklara yerlestirdiler. Baskent Kalkedon
(Kadikéy) oldu. Ulkenin adina Kalkedonya deniyordu. Kalkedonyalilar savasgl ve
uygarlikta ileriydiler.

Kalkedonyalilar buglUnki Hali¢'in Unkapani'yla Eylp arasinda oturan Traklarla, Fenike
kentleriyle, Izmit'teki Bitinyalilarla, Bergama Devleti'yle ticaret yaparlardi.

Haydarpasa Deresi'nin dizliiklerinde hipodromlari, tapinaklar vardi. MO V. ylizyilda Kral
Periyut, "talen" adi verilen madeni paralar gikardi. Kalkedonyalilar sehrin savunmasini da
disinmugslerdi. Perslerden, Bitinyallardan, Gotlardan korunmak igin Haydarpasa
cayiriyla Kusdili cayirn arasinda bir hisar yapmislardi. Sonradan dogudan ve batidan
gelenler buradaki surlari ve eserleri yiktilar.

Kalkedonyalilar cam esya, altindan klpe, yuzik gibi slis esyasi yapmasini ve mermeri
islemesini iyi biliyorlardi. Kentlerinin kapisina "Khalkedon" yazili kitabeler asarlardi.

MO 658 yillarinda Yunanistan'in Korent kanali dolaylarindan kurtulmak, daha verimli
topraklarda yasamak icin kendilerine yeni bir yurt aradilar. Delf Tapinagi'nin kéahini,
Megara Krali Vizas'a "Korler Ulkesinin karsisindaki yerler size yurt olacak" dedi.

Kral Vizas halkiyla birlikte yurt aramaya cikti. MO 650 vyilinda Sarayburnu'na geldi.
Sarayburnu'ndan etrafina bakinca buranin glzelligine sasti. Kalkedonyalilarin bu kadar
guzel, bu kadar yasamaya elverigli yeri géremeyip bos biraktiklarina goére kér olmasi
gerektigini distndl ve kahinin dedigi, korler Ulkesinin karsisindaki yer burasidir diye
Sarayburnu'nda konakladi. MO 608'le 600 yillari arasinda Sarayburnu'nda kendi adini
verdigi "Bizans" sehrini kurdu.

Pers Krali Darad (Darius) Iskitlerle savasa giderken Kalkedonya'yl da aldi. Bunun {zerine
Kalkedonyalilar Bizanslilarla birlik olarak Déara'ya karsi savastilar. Dara, Kalkedonyalilarin
evlerini, tapinaklarini, kentlerini yakti, vyikti. Dara, Fenikelilerle birlik oldu.

Kalkedonyalilar énce lIyonlarla, sonra Bizanslilarla birlesip yeniden savasa tutustular.
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Kalkedonyalillar savas alanini birakip kacti. Fenikeliler donanmalariyla Bizanslilara
saldirdi, Kalkedonya'yl yakip yikarak ele gegirdiler. Kalkedonya Perslerin eline gegmisti.
Makedonya Krali Iskender, Persleri yenip Pers kentleriyle birlikte Kalkedonya'yl da aldi.
MO 281 yilinda Bitinyalilar Marmara kiyilarindaki kentlerin ¢ogunu ellerine gecirdiler.
Kalkedonya'yl da aldilar. Kalkedonya bir ara 06zglr kalmigssa da c¢ok gegmeden
Romalilarin ydénetimine girdi. Makedonya Savas! sirasinda Kalkedonyalilarla Romallar
anlastilar. Romalilar Kalkedonyalilara savas gemileri gdéndererek askeri yardim yaptilar.
Kalkedonya 561 yilinin 21 Mart'inda Araplarin saldirisina ugradi, 667
yilinda Araplar yeniden Istanbul kiyilarinda gérildiler. Kiyr kentlerinden bircok tutsak
alip ulkelerine doénduler. Hagh savaslarinda da Hagl ordulan birkag kez Kalkedonya'yi
cignediler.

781 vyilinda Abbasi Devleti Halifesi Harun Resit'in  komutanlarindan Malatyali Battal
Gazi Kalkedonya'yr aldi. Bu tarihten sonra Kalkedonya adi vyerine Gazikéy adi
kullanilmaya baslandi.

Kutalmisoglu Sileyman Sah 1080 yilinda Kalkedonya'yi Anadolu Selguklu Devleti'ne
katti. Fakat bir slre sonra son kez Bizanslilarin eline gecti. 1096 yilinda Hagh ordulari
Kalkedonya'dan Asya'yva gectiler. Daha sonra dérdincli Hagh ordulari  1204'te
Kalkedonya'yl Istanbul'la birlikte isgal ettiler. Yakip yiktilar, yagmaladilar, anitlardaki

degerli madenleri soktiler.

Osmanl Devrinde Kadikoy _
Kadikdy 1353 yilinda Orhan Bey zamaninda Osmanli  Imparatorlugu topraklarina

katildi. Fatih Sultan Mehmet 29 Mayis 1453'te Istanbul'u aldi§i sirada Kadikéy'in
yénetimini Istanbul Kadisi Hizir Bey Celebi'ye verdi. Bu tarihten sonra da ilge Kadikdy
adiyla anildi. Kadi Hizir Bey zamaninda ilgede sekiz yuz ev vardi. Evliya
Celebi Seyahatname'sinde, onun yasamis oldugu on yedinci ylzyilda Kadikdy'in bir
Misliman mahallesi, yedi Rum mahallesi, alti yliz bagi bulundudu, yeldegirmenlerinin
islemekte oldugu yazilidir. Merdiven Koylinde Sahkulu ve Goztepe'de GoOzcilibaba isimli
Bektasi Tekkeleri bulunmaktadir. 18inci ylzyildan itibaren kent genisledi, yazlik semtler
olustu. Tanzimat devrinde Kiziltoprak, II. Abdilhamitzamaninda Fenerbahge semtleri
yerlesme alani oldu, yeni kdsklerle, binalarla stslendi. Tanzimat Devrinde belediye isleri
Istanbul Sehir Emaneti'ne badliydi. 1869'da Kadikdy, Uskidar Sancadi'na baglandi.

I. Dlinya Savasi'nda Osmanli Devleti yenilince 30 Ekim 1918 Mondros Ateskes
Antlasmasi uyarinca 13 Kasim 1918'de Istanbul ve Kadikdy'e Ingiliz, Fransiz, italyan ve
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Amerikan askerleri girdi. Ilcenin cesitli yerlerine kendi askeri karakollarini kurdular.
Yabancilar ydnetimi ellerine aldilar.Kurtulus Savasi'nin zaferle sonuglanmasi ve Lozan
Baris Antlasmasi'nin imzalanmasi Uzerine bes yil kadar siren isgal glnleri sona erdi.

Istanbul'la birlikte Kadikéy de 6 Ekim 1923'te Kurtulus Guniniin sevincini yasadi.

Cumbhuriyet Devri ve Giliniimiizde Kadikoy

1869'dan 1930'a kadar Uskiidar Sancadi'na bagll olan Kadikéy, 23 Mart 1930'da ilge
yapildi. Kadikoy ilgesi'nin eskiden iki bucadi vardi. Erenkdy ve Kiziltoprak bucaklarina
daha sonra Merkez Bucadi da eklendi. Daha énce Istanbul Belediyesi'ne bagli bir sube
olan Kadikéy Belediyesi, 1984'te vyapilan bir dizenlemeyle Istanbul Bilyliksehir
Belediyesi'ne bagli bir ilge belediyesi durumuna getirilmistir.

Ilce sinirlan icindeki Bahariye, Mihirdar, Moda, Goztepe, Erenkdy ve Bostanci'da
1950'lere dedin zenginlerin oturdugu bahceli koéskler cogunluktaydi. Ancak bunlar cok
seyrek bir yerlesim dokusu olusturuyordu. 1930'larda Kadikéy'le Bostanci arasinda yeni
yaplilar belirdi. Eskiden yogun bir bitki ortlistiyle kaph olan bu kesimdeki Bagdat Caddesi
ile demiryolu boyunca bahge iginde iki kath villalar insa edilmeye basladi. 1950'lerden
itibaren Kadikdy yildan yila blylk gelismeler goésterdi, nUfusu artti. Artan nifus,
merkezden vyazlklara dodru vyayilmaya basladi. Boylece 1960'larin sonlarindan
itibaren Goztepe,Erenkdy, Caddebostan, Fenerbahge, Suadiye ve Bostanci gibi semtler
glin gectikge yazlik niteligini yitirmeye ve kentlesmeye basladi. 1950'lerde iki yaninda
sanayi tesislerinin kurulmaya basladigi Ankara Asfalti'nin (D 100 Karayolu) cevresinde
gecekondu mahalleleri olustu. Kurtkdy-Pendik-Kartal yéresinin sanayi alani olarak
belirlenmesi, (lkenin cesitli kesimlerinden Istanbul'a goé¢ edenler igin Kadikdy ile
gevresini gekici bir yerlesme yeri durumuna getirdi. 1965'te Kat Milkiyeti Kanunu'nun
cikarilmasi, 1972'de de imar planinin yapilmasi bu kesimde yogun bir apartmanlasma
faaliyetine yol acti. Bagdat Caddesi ve demiryolunun iki tarafindaki kosk ve villalarin
yemyesil birer park gorinimindeki bahceleri parselasyona ugrayarak apartman
arsalarina dénustu.

1973'te Bogazici Koprisi'nliin agilmasi, kentin iki yakasi arasindaki iliskiyi gliglendirerek
nifus dengesinde Kadikdy'in adirlik kazanmasina yol acti. Istanbul kentinin iki yakasi
arasindaki ulasimi kolaylastirinca Kadikdéy Ilgesi'nde yeni yerlesime agilan alanlarda
yapilan seyrek dlzenli apartmanlarda oturmak gekici hale geldi. 1984'ten sonra Kadikdy-
Pendik arasinda agilan sahilyolu, kiyi kesimindeki son bos alanlarinda tikenmesine yol

actl. Ilcenin kuzeyindeki Kiiclikbakkalkdy 1980'lere kadar kirsal niifus yapisini korudu.
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1990'lh yillardan itibaren ilgenin D 100 Karayolu'nun kuzeyindeki alanlarinda Emlak
Bankasi'nin istirakiyle ortaya cikan Atasehir bloklari zamanla genisleyerek gevresindeki
yapilasmayi da kapsayan bir bélgenin adi oldu. 2009'da D-100 Karayolu'nun kuzeyindeki
7 mahalle Atasehir adini alarak Kadikéy'den ayrildi.

Cografi Konum

Ilce Koordinatlari 41°07/00” K, 29°54’00” D Rakim: 120 m’dir. Yuzélcimi, 25,20
kilometre karedir. Kadikéy Istanbul’'un Anadolu yakasindadir. Istanbul ilinin ortalarina,
Bodaz'in Marmara agzinin dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda Istanbul
Bogazi ve Marmara Denizi, kuzeyinde Uskidar ve Atasehir ilceleri, giineyinde Marmara
Denizi ile gevrilidir. Kadikdy alti tepe Ustline kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya
dogru Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Cevizlik (Kiglik Moda), Kosuyolu'dur.
Fenerbahce Parki, Géztepe Parki, Ozgirlilk Parki ile sahil boyunca devam eden yesil
alanlar en o6nemli aktif yesil alanlardir. Kuzeybati - Glneydodu dogrultusunda
Haydarpasa’dan Bostancl’ ya yaklasik 21 km.'lik uzun bir sahil seridine sahiptir.

Kadikdy Ilcesi; Caferaja, Osmanada, Rasimpasa, Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa,
Bostanci, Caddebostan, Dumlupinar, Egitim, Erenkéy, Fenerbahce, Feneryolu, Fikirtepe,
Goztepe, Kozyatadi, Merdivenkdy, Sahrayicedit, Suadiye, Zihtipasa, Ondokuzmayis

olmak lzere 21 mahalleden olusmaktadir.

Egitim ve Saghk

2010 rakamlariyla Kadikdy Ilcesi'nde 57 anaokulu, 71 ilkégretim okulu ve 43 lise
bulunmaktadir. Yiksekégrenim kurumlari olarak Marmara Universitesi, Yeditepe
Universitesi(Kaysdadi'nda bulunan bu kampus, 2008 itibariyla Atasehir ilgesi sinirlarina
dahil edilmistir), Dogus Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. Ilce sinirlar iginde
7'si devlet, 2'si Universite ve 14'( 6zel olmak lizere toplam 23 hastane vardir.
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Tablo 5: 2014-2015 Resmi, Ozel Yaygin ve Orgiin Egitim Kurum Sayilan
TiM KADEMES] KURUM SAYISI
Anaokullan Sayisi 3
lkokullar Sayisi ' 32
Ortaokullar Savisi ' 29
Liseler Savisi 27
Ozel Anaokullari Sayisi _ 72
Creel lkokullan Savis 17
Ozel Ortackullar Sayiss . 14
Ozel Liseler Savis: 16
Ozel Dershaneler 76
Ozel Muhtelif Kurslar 130
Crzel Motorlu Tasit Sturietleri Kursu . 34
Ozel Erit Egitim Merkezi 16
Ozel Egitim Ve Rehabilitasyon Merkezi . 11
Ozel Yurtlar ' 30
Mesleki Egitim Merkezi ' !
Halk Egitim Merkezi ' 4
Rehberlik Egitim Merkezi ' |
Ogretmen Evi 1
TOPLAM KURUM SAYIMIZ 514

Kiltur

Kadikdy'deki sinema ve tiyatrolarin bir kismi, 1992 yilinda yaya yolu haline getirilen
Bahariye Caddesi'ndedir. Sureyya Operasi, Reks Sinemasi, Baris Mango Klultir Merkezi,
Caddebostan Kultlir Merkezi, Haldun Taner Sahnesi, Halis Kurtga Kultir Merkezi, Mljdat
Gezen Sanat Merkezi, Cagdas Sahne, Enver Demirkan Tiyatrosu, Bostanci Gosteri
Merkezi baslica gosteri ve performans alanlarindan bazilaridir. 1970'li yillara kadar
muhtesem binasi ayakta duran Opera Sinema ve tiyatro salonu simdilerda pasaj
halindedir. Ilcede 20'ye yakin sinema salonu vardir. 2005'te sair Sunay Akin tarafindan
kurulan Istanbul Oyuncak Miizesi Géztepe'dedir.

Spor

Turkiye ve Istanbul'un en kékli spor kuliiplerinden biri olan Fenerbahce Spor Kuliibi
Kadikdy'de dogmustur. Fenerbahce disinda ilgede, futbol, basketbol, ylzme, yelken,
kirek, motor sporlari, aikido, aticilik, bilardo, brig, jimnastik, karate, su topu, tekvando

ve binicilik dallarinda faaliyet gosteren 100'Un Uzerinde spor kullibi ve dernegdi vardir.
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Ilgedeki spor tesisleri arasinda Kiziltoprak yakinindaki Fenerbahge Siikrii Saracoglu Stadi,
Fenerbahce Burnu'ndaki Istanbul Yelken Kuliibli, Galatasaray Yelken Kuliibii, Fenerbahce
Faruk Ilgaz Tesisleri, Kalamis Yelken Kullibi ile Kadikéy'lin merkezinde yer alan Caferaga
Spor Salonu'dur. Kadikdy ilgesi'ndeki en 6nemli dinlenme alanlar Kalamig, Goéztepe,

Sahil(Feneryolu-Bostanci) ve Mazharbey'deki parklandir.

Nifus
Yillara Gore Kadikoy Niifusu
Yil Erkek Niifusu Kadin Niifusu Toplam Niifus
2014 219.715 262.856 482.571
2013 231.009 275.284 506.293
2012 238.288 282.717 521.005
2011 244.757 287.240 531.997
2010 245.875 286.960 532.835
2009 244.460 284.731 529.191
2008 247.593 285.859 533.452
Ekonomi

Kadikdy Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy Carsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Bagdat Caddesi cevrelerinde yodunlasir. Bagdat Caddesi (izerinde
¢ok sayida unli markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikgilik aletleri halkin eski
zamanlarda hayvancilik ve balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir kalintinin

olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir géstergedir.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valiligi, Kadikéy Belediyesi, Kadikdy Kaymakamhgi, Resmi Web
Siteleri, kadikoy.meb.gov.tr. , http://www.turkcebilgi.com ve tr.wikipedia.org resmi web siteleri.
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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 Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Dlinya ihracatinda 2012 yilinda g6zlenen gerileme egilimi son geyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine goére yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla yuzde 0,2 oraninda azaldidina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin dinya ihracatindaki
payl kademeli artisini stirdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye’'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payl yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil
sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére biylimeye
g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda yltzde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 bayumdusti. Blylme oranlari, 2013 yilinin ilk iki gceyredinde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde 0&zellikle ABD ve AB kaynakll blylime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢éziulememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kuresel
gayrimenkul sektérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
bélgesinde ise yuksek borglu llkelerin yani sira bu Ullkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlar ile varlik degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylime dinamiklerini
korumaya ydénelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma egdilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,
mevsimsellikten arindiriimis 3 aylk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolarl agik vermistir.
Yilin ikinci geyregi itibari ile mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik cari agik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gergeklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yil ikinci Uc¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglincl geyredinde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari agiktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Uclncl ceyrekte de daralma

egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
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2013 yilinin Gglncl geyredinde bir dnceki ceyrede kiyasla daraldigi gortlmektedir. Yilin
Uglincl ceyregi itibari ile ceyreklik cari agik bir 6nceki ceyrede kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolar daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gercgeklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolar seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari acik geyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini yukseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhgi secgimleri) Mayis 2015 tarihine kadar (Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak uUzere bir 6nceki yilin ayni dénemine gére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badl olarak ihtiyaclar artan bir tlke 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 mekanlari yasanilr
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede gilvenle ylrime
kararlliginda olan bir lke, bu yirityUtsine hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektoére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektérdeki gelismelere bagli olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat sektériiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ytizde 30 seviyesinde oldugu gortlmektedir.

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 gdéstergesidir. Insaat sektdriindeki dalgalanma (ke 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 arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilimis insaat ciro
endeksi ise bir dnceki yilin ayni geyredine goére %1,6 oraninda azaldi.
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Insaat sektirii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim endeksi, 2015 yil II. geyreginde

bir 6nceki ceyrede gére %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat

Uretim endeksi ise bir dnceki yilin ayni geyredine gére %1,8 oraninda artti.

insaat sektoril iiretim endeksi {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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insaat ciro ve liretim endeksleri ve degisim oranlan {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_J_ﬂalndlnlmﬂmq arnndimnlmig E_!kilgrl'nden armndirilmag
_ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degigim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1281 -3.1
Cretim 139.5 1386 18 12565 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 vyili
ikinci ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrede gére %2,1, bir dnceki yihn ayni ceyregine
gdre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina goére ise %8,0 artti.

BIME'de 2015 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dnceki ceyrede gére %1,4 malzeme
endeksi ise %?2,4 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredgine gore iscilik endeksi %7,6 ve
malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. geyrek, 2015
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tirkiye genelinde konut satislari 2015 AJustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%86,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, 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
dusik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkéri ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilars
140000
120000

100000 -
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Gvoon ' = 2015
20000 -
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1 12

2
8
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda
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artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
sirayl aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiliksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore %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 satiglarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’ylr 4.196
konut satigl ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldudu 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 saylan
A 112463 150000 4 112 483
100000 - 76442 100000 1 oo 59 245
sooop | P02 50000 o .
o o - . ' :
ipotellisatislar Diger satislar Toplam llksatig lkdinci 21 satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satildi.

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %9 artarak
53 218 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin payl %47,3 oldu. Ilk satislarda
Istanbul 9 070 konut satisi ile en yiksek paya (%17) sahip olurken, Istanbul'u 6 153
konut satigi ile Ankara ve 2 709 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.
Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir énceki yilin ayni ayina goére %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



Sayfa 41 / 104

satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3
781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %15,2 artarak 2 044
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Agustos 2015'te ilk sirayr 602 konut satisl
ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 518 konut satisi ile Antalya, 177 konut satigi ile
Bursa, 147 konut satisi ile Yalova, 110 konut satisi ile Sakarya ve 108 konut satigi ile
Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi.

Adgustos ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye’'den 401 konut satin aldi. Irak’l 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 édnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

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

Yapilarin toplam yizdlgimi 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 amagl 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 sektdér, 28 bin 107’'si devlet sektorli ve 6 bin 897'si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere goére 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. Yizélcim
en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina gdére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiksek 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 ruhsat, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekiviln ilk
alt ayina gire

Yl degisim orani (%)
Gastergeler 2015 2014 0 2013 2015 2014
Bina sayis 58 383 80 395 58 305 -27 .4 379
YOZAalgamid (™ 89 599 457 1251159 590 g2 394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) TOE23 477 841 98127 807 914 58 366 639 746 =224 681
Daire savisi 423 360 aga 447 409 443 -2y 43,0

& Yap izin istatisticleri 2013 ve 2014 willan verilerirevize edilmigti.

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

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

%16,6 oraninda azaldi.
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Yap: 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)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?'si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach 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 sektéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektdérli 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. Yiz6lcimi en
dusik 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 dncekivihn ik
alt1 ayina gire

Wil dedisim oram (%)
Gistergeler 2015 2014 2013 0 2015 2014
Bina sayisi 51 941 roaan a2 340 -26.8 35,6
Ylzalgdmi (m™) BY T4 404 84 114 168 a9 743 865 -149.4 40,7
Deder (TL) A6 166 B33 484 G5 156 774 3458 41 527 659 364 -13,8 56,9
Daire sayis 381 210 420 877 e 48 -16,6 32,2

™ Vap izin istatistdcleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.
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2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami icin buydme oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z ontne alindidinda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlaml bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, segcimlerden sonra 6zel
harcamalarin kayda deder o6lclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
bliylimenin ana sirlkleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacagi ve ekonomiye olan glivenin yeniden tesis edilecedi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 yil
boyunca devam etmesi ve blyime oranini yizde 3,9'a ¢gikarmasi beklenmektedir. 2017
yiinda ise blyime hizinin yeni potansiyel biyime oranina dodru inecedi
ongoérulmektedir. Dlusen petrol fiyatlari sayesinde, cari agik 2015 yilin da yizde 4,4'e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari acigin kapatilmasi igin, 166 milyar ABD$ mevcut dis borcun gevrilmesi icin).
Enflasyonun 2015 yilinda ylzde 7’ye inmesi beklenmektedir; bu oran yine de ylksek
olmakla birlikte Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin (TCMB) bandi icerisindedir.
Tlrkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercege donUstirebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan glveni arttirmasi gerekmektedir. Tlrkiye'nin
sahip oldugu baslca varliklar arasinda genc ve dinamik ntfusu, blylk ic piyasasl,
stratejik konumu, gulgla altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngdrilemezlik ve seffafligin olmayisi ile kilit kurumlara
olan glvensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttirnimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiicii icin yeterli sayida ve tretkenlik
dlizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatinmlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli déntstim programi igin kisa sire énce aciklanan eylem planlari
iddiah bir reform gindemi sunmaktadir, ancak son vyillarda politika acgiklamalar ile
uygulama arasindaki sure acimistir ve yatirnmci glvenin yeniden kazanilmasi igin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.
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SONUGC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. geyrek ekonomik blyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis hem de ig
piyasalarda yasananlarin etkili oldugu gorilmektedir. FED’in, 2014’ln sonlarina dogru
dile getirdigi faizlerde artirma gidilecedi séylemini hala devam ettiriyor olmasi 6zellikle
gelismekte olan piyasalarl tedirgin etmeye devam etmektedir. Amerika’da distk
seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda katki sunmasi ve
bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir. Bununla birlikte
danyanin ikinci buUyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin yavaslama
kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi ylksek ekonomik
blyl- me performansi ile kliresel piyasalari etkisi altina alan Cin‘de son zamanlarda
yasanan dusuk bdyume trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.

Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki disik performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek blyumesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 kiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya galisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince bélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bélge Ulkelerine 6nemli oranda ihracat gergeklestiren Turkiye’'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB Ulkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik géstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusis de Turkiye'nin bolgeye yaptigi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara
ragmen beklentilerin Gzerinde bir biylime performansi gergeklestiren Tlrkiye ekonomisi,
G-20 ve OECD Uulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yili 2. geyrek ekonomik buylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim 6ncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis bliyime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki geyrek blyumelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan gliven ortaminin oldugu
dusinlldiginde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirnmlarin ertelenmeden
uygulamaya gegmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara ydnelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,
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> Degerleme konusu gayrimenkullerin herhangi bir nedenle tasarrufu halinde
tasinmazilarin tapu kaydi iizerinde “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli
Yapidir” beyani olmasi ve tasinmazlarin mevcut durumda mimari projesine
aykiri olarak birlestirilerek mahallen bir biitiin halinde banka subesi olarak

kullanihiyor olmalari dolayisi ile satislarinin giic oldugu diisiiniilmektedir.

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazlarin tapu kaydi (zerinde “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli

Yapidir” beyani olmasi degerlemeyi etkileyen faktér olarak gérilmektedir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazlarin konumu, blytkligl, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylrtilmustir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i parsel; Istanbul ili, Kadikdy Ilgesi,
Erenkdy Mahallesi, 106 pafta, 368 ada, 25 parsel ve “Bahgeli Kagir Apartman” vasfi ile
kayitl, Uzerinde betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis 2.kismi bodrum + 1.
Bodrum + zemin + 4 normal kath bina yer almaktadir.

Mimari projesine gore binanin kismi 2.bodrum katinda siginak, kazan dairesi ve
yakit deposu, 1.bodrum katinda 2 adet diikkan ile zemin katta yer alan dikkana ait
depo, zemin katinda 1 adet dikkan, 1.normal katinda 2 adet daire, 2, 3 ve 4. Normal
katinda ise l'er adet daire seklinde projelendirilmistir. Mimari projesine goére binada
toplam 8 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

Mahallinde ise 1.bodrum + zemin + 1.normal kat tek bagimsiz bélim seklinde T.
Halk Bankasi Caddebostan Subesi olarak hizmet vermektedir. Binanin 2, 3 ve 4.normal
katlari is/yeri-ofis seklinde kullaniimaktadir. Kat irtifak projesine gére 1 b.b. nolu dikkan
yaklasik 18 m?2 brit alanl, 2 b.b. nolu dikkan 25 m2 brit alanli, 3 b.b. nolu depolu
dikkanin deposu yaklasik 25 m2 brit alanh, zemin kati yaklasik 170 m2 brat alanh
olmak Uzere 3 nolu b.b. toplam 250 m2 brit alanh, 4 b.b. nolu daire yaklasik 90 m2, 5

b.b. nolu daire ise yaklasik 90 m2 brut kullanim alanhdir.
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Sonug olarak mahallinde tamami banka subesi olarak kullanilan 1.bodrum + zemin
+ l.normal katin tamami yaklagik 473 m2 kullanim alanhdir.

Mimari projesine gore 1.bodrum katta yol seviyesi (Bagdat Caddesi Seviyesi)
altinda yer alan 1 ve 2 nolu dikkanlarin girisleri yol cephesinden olmasina karsin, 1986
yilinda yapilan tadilat ile girislerinin oldugu Baddat Caddesi cephesi dolgu yapilarak
kapatilmis, 1 ve 2 nolu dikkanlar mahallen depo konumuna gelmistir.

Banka subesi olarak kullanilan bagimsiz bélimlerin mahallinde yapilan incelemede,
bodrum kati kasa dairesi, kullaniimayan vezne alani, cay ocadi, depo alani, kazan
dairesi, bay-bayan wc alanlar ve arsiv alani olarak, zemin kat musteri holl, servis,
operasyon bélimu, acik ve kapah ofis alanlari, 1.normal katta bilgi islem odasi, agik ofis
alanlari, sube muduru odasi, lavabo-wc alanlari bulunmaktadir.

Banka subesinin giris kapilari aliminyum dodgrama, ic kapilari ahsap, pencere
dogramalari ise aliminyum ve pvc (isicamh) dogramadir. Islak hacimlerde zeminler
seramik kaph olup duvarlari fayans kaplidir. Bodrum katin zeminleri genel olarak
seramik, kismen laminant parke kapli, duvarlari kismen saten, kismen de plastik boyal
ve tavanlarn ise plastik boyali vaziyettedir. Zemin katta mdusteri holi ve servis holu
alaninda zeminler granit mermer, duvarlar saten boyali, tavanlar ise tas ylini asma
tavan seklindedir. Arka ofis ve operasyon yetkilisi odasi zeminleri laminant parke kapl,
duvarlar saten boyali, tavanlar ise algI tavan spot aydinlatmadir. 1. Katta ofis alanlar ile
sube muduri odasi zeminleri laminant parke kapli, duvarlari saten boyal ve tavanlari ise
tas yuinld asma tavan seklindedir. Islak hacimlerde zeminler seramik kaph olup duvarlari
fayans kaplidir. Dodalgaz yakiti ile isitilan sube icerisinde klima ve yangin sprinkleri
mevcuttur.

Binada split klima sistemi, yangin alarm sistemi, jeneratér ve merkezi 1sitma

sistemi mevcuttur. Ayrica binanin arka bahgesinde agik otopark alani mevcuttur.

4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkullerin  teknik 6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkullerin teknik donaniminin yapinin mitemmim cizi oldugu kabull

ile teknik ozellikler, yapisal dzellikler ile birlikte dederlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazlarin konumu itibari ticari potansiyeli yiksek olan konumda yer
almalari.

A Yapi Kullanma izin Belgelerinin olmasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazlarin banka subesi olarak kullaniimasi ve i¢ mahallinin bakimh
durumda olmasi.

A Tasinmazlarin bolgenin 6nemli ulasim aksi olan Bagdat Caddesi'ne cepheli
bina dahilinde yer almalari.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

v Tasinmazlarin tapu kaydi tzerinde “Riskli Yapidir” beyaninin olmasi.

v  Tasinmazlarin en son tadilat projesinin tapu midarliga arsivine verilmemis
olmasi

v Tum tasinmazlarin bagimsiz bolim olarak goériinmelerine karsin, mevcut
durumda projeye aykiri olarak ic mahalden badlantilar yapilarak bir bitin
halinde kullaniliyor olmalari.

N4 1 ve 2 nolu dikkan vasifli tasinmazlarin cadde cephesinin olmamasi, yol
seviyesi altinda depo seklinde konumlu olmalari.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima
Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir
yontemi” kullaniimistir. Bu yéntemlerin uygulanmasina ydénelik olarak, tasinmazlarin
bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.
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Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/dikkan
ve ofis/bliro emsalleri arastirilmistir. Tagsinmazlarin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana vyola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arac trafigi agisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alani gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim ozellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon ydéntemi
dikkate alinmistir. Yoéntemin kullanilmasina ydénelik tasinmazlarin piyasa Kkira
bedelleri tespiti yapilmistir. Bu amacgla yakin c¢evrede tasinmazlara benzer
nitelikteki ve 6zellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastinimistir. Geli
yontemi kapsaminda tasinmazlarin 1 yilhik kira gelirleri dikkate alinmis olup,
kapitalizasyon orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis dederleri
dikkate alinarak hesap edilmistir.

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakkl pazarlanabilirdir.

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

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muhendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

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

Milkian, 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 deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayilmistir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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> Raporda belirtilen herhangi bir deder takdiri midlklerin bitlini igin
gecerlidir.(mulkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bolinerek dagitilmasi, rapor iceriginde acgiklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.

> Rapor igerisinde tasinmazlar igin verilen dederler, tasinmazlarin mahal
durumundaki kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu
alanlarin dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, dederlemenin dizeltilmesi

gerekedbilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkullin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

> Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

> Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul
edilir.

> Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

> Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

dedgerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlan Yaklasimi Varsayimlari

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

> Bu ydéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik édmtur beklentisine sahip

oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
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fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilr.

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

> Gayrimenkullin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

> Bu yodntemle bir gayrimenkulin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkuin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu
temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir 6rneklerin 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 mulkln fiziki olarak mumkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

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

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

> Dederlemesi yapilacak arsanin buglnki 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 1Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.

Bu yontemlerin secilme nedenleri;
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> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek satilk gayrimenkul
verilerine ulasiimasi,
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek kiralik gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi
Raporun 4.8. boliminde aciklandigi (izere pazar arastirmasi ve analizi b6limiinde,

tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.

SATILIK iS YERi/DUKKAN — OFiS KULLANIMLI DAIRE EMSALLERI]

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

AGIKLAMA BIRIM FIYAT
(TL/m?2)

ILETISIM
BILGILERI
Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer aldigi ifade edilen, Bagdat
Caddesine cepheli, 110 m2 zemin kati,
50 m2 bodrum kati, 60 m2 6n bahge
kullanim alanli dikkéan 7.000.000-USD
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir. (Hasan Bey 5.000.000-USD telif
geldigini, ancak mal sahibinin bu bedeli
kabul etmedigini belirtmistir.) Zemin
kat m2 birim bedeli: 7.000.000-USD /
110 + 50/4 + 60/2=45.902-USD/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

Ceki Gayrimenkul
Hasan Bey
(0532 4514034)

EMSAL/1 137.604

konumda yer aldigi ifade edilen, Bagdat

Ceki Gayrimenkul
Hasan Bey
(0532 4514034)

Caddesine cepheli, Godztepe civarinda
yer alan, 500 m2 zemin kati, 400 m2
bodrum kati olan dikkan 18.000.000-
USD bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir. Zemin kat m2 birim bedeli:
18.000.000-USD/500 + 400/4=30.000-
USD/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

EMSAL/2

EMSAL/3

konumda yer aldigi ifade edilen, Bagdat
Caddesine cepheli, Suadiye civarinda
daha fazla tercih edilen konumda yer
alan binanin zemin katinda konumlu
230 m2 dikkan 9.000.000-USD bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Grande Maison
Gayrimenkul
Erding Bey
(0533 2343434)

117.305




EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/8

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Bagdat Caddesine
tam cephesi olmayan, sokak icerisinden
caddeyi gorebilen, 90 m2 zemin katli,
250 m2 6n bahge kullanim alani oldugu
belirtilen dikkan 2.500.000-USD
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir. Zemin kat m2 birim
bedeli:2.500.000-USD/90+250/4
=16.393-USD/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Bagdat Caddesine
cepheli, zemin katta yer alan 80 m?2
dikkan 6.500.000-USD bedelle satista
olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Bagdat Caddesine
cepheli 30 vyilhk binanin 4.katinda
konumlu, 3+1, 160 m2 kullanim alanh
daire 3.000.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, karsisinda konumlu,
Bagdat Caddesine cepheli 277 nolu 37
yilik binanin 4.katinda konumlu, 3+1,
185 m2 kullanim alanli daire 1.500.000-
USD bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, karsisinda konumlu,
30-35 yilhik binanin 1.katinda konumlu,
441, 185 m2 kullanim alanh daire
1.000.000-USD bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.
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Ceki Gayrimenkul
Hasan Bey
(0532 4514034)

Caddebostan
Gayrimenkul
Murat Bey
(0533 3259017)

243.571

Ceki Gayrimenkul
Hasan Bey
(0532 4514034)

Starkey
Gayrimenkul
Bllent Bey
(0532 7033253)

D&C Gayrimenkul
Hakan Bey
(0537 9596664)

Tasinmazlarin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bdlgedir.

Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim degerleri konumlari itibari

ile degiskenlik gostermektedir.
potansiyelin yiiksek oldugu

Kullanim alani

lokasyonda yer alan diikkanlarin m?2

kiiciik olan, ancak ticari

birim
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degerlerinin 200.000-TL'ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede
yvyapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlarin kullanim
alanlann ve konumlan dikkate alinarak satisa konu olmalari durumunda ki m?
birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir. Bodrum katta yer alan
1 ve 2 nolu bagimsiz bolimiin 8.000-12.000-TL/m?2 bedel araliginda, zemin
katta yer alan 3 nolu bagimsiz boliimiin 50.000-100.000-TL/m?2, deposu igin
zemin kat diikkan baglantili depo olmasi sebebiyle 18.000-22.000-TL/m?2 bedel
araliginda, 1.normal katta yer alan, Bagdat Caddesi cepheli 4 nolu bagimsiz
boliimiin 18.000-22.000-TL/m2, 1.normal katta yer alan, Bagdat Caddesi
cephesi olmayan 5 nolu bagimsiz boliimiin 12.000-16.000-TL/m?2 bedel

araliginda satisa sunulabilecegi sonucuna varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu bagimsiz bodliimlerin deger takdiri asagidaki

tabloda yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmazlara Deger Takdiri

B.B. No Alan, m2 Birim ?ttllilz)egeri, Satls_ll_)Leﬁeri,
1 18 10.000 180.000
2 25 10.000 250.000
3 170 (Zemin Kat) 80.000 13.600.000
80 (Bodrum Kat) 20.000 1.600.000
20 20.000 1.800.000
5 20 14.000 1.260.000
Toplam 18.690.000




KiRALIK iS YERI/DUKKAN - OFiS/BURO EMSALLERI]
PiYASA DEGERI YAKLASIMI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda oldugu beyan edilen, Bagdat
Caddesine cepheli, 150 m2 kapal
alani 50 m2 acglk alanh dikkan
55.000-TL/Ay bedel ile kiralanmigtir.
Zemin kat m2 birim bedeli:55.000-
TL/150 + 50/2=314-TL/M2
Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda oldugu beyan edilen, Bagdat
Caddesini yandan gorur konumda, 250
m2 kapali alanli 150 m=2 acgik alanli
dukkan 27.500-TL/Ay bedel ile
kiralanmistir. Zemin kat m2 birim
bedeli:27.500-TL/250 + 150/3=92-
TL/M2

Dederlemeye konu tasinmaza vyakin
konumda oldugu beyan edilen, Bagdat
Caddesine cepheli, Saskinbakkal
Mevkiinde yer alan bodrum + zemin +
1 normal kath yaklasik 480 m?2 kapah
alanh dikkan 110.000-TL/Ay bedel ile
kiralanmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer aldigi beyan edilen,
Bagdat Caddesine cepheli, 160 m?2
zemin kati, 150 m2 bodrum kati, 60
m?2 on bahge kullanimi alani olan toplam
370 m2 kullanim alanli  dikkan
65.000-TL/AY bedelle kirahk olup,
pazarlik payl vardir. Zemin kat m2
birim bedeli:65.000-TL/160+
150/3+60/2=271-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer aldigi beyan edilen,
Bagdat Caddesine cephesi olmayan,
caddeyi sokaktan goéren bina igerisinde
konumlu, 80 m=2 kullanim alanh, 320
m?2 on bahge kullanimi alani olan toplam
400 m2 kullanim alanh dikkan
40.000-TL/AY bedelle kiralk olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

BIRIM FIYAT
(TL/m2/Ay)

314
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ILETISIM
BILGILERI

Ceki Gayrimenkul
Hasan Bey
(0532 4514034)

Censar
Gayrimenkul
Ali Bey
(0553 4880275)

Diamond
Gayrimenkul
Emre Bey
(0532 2434745)

Yonat Cakman
Gayrimenkul
Yonat Bey
(0532 2632374)

Caddebostan
Gayrimenkul
Murat Bey
(0530 5585324)
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konumda vyer aldigi beyan edilen,

Bagdat Caddesine cephesi olmayan, Lunas

caddeyi sokaktan géren bina icerisinde Gayrimenkul -
EMSAL/6 konumlu, 70 m2 kullanim alanli, 80 m? 160 Cengiz Bey

on bahge kullanimi alani olan toplam 150 (0532 1682031)

m2 kullanim alanli dikkan 16.000-
TL/AY bedelle kiralik olup, pazarlk
payl vardir. Zemin kat m2 birim
bedeli:16.000-TL/70 + 80/3=160-

TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer aldigi beyan edilen, Remax Fores

Bagdat Caddesine cepheli 42 vyillik 30,68 Gayrimenkul -
EMSAL/7 bina icerisinde konumlu, 4.normal Zeynel Bey

katta yer alan 220 m2 kullanim alanli (0532 2962744)

ofis 6.750-TL/AY bedelle kiralik olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer aldigi beyan edilen, Glney

Bagdat Caddesine cepheli 1.normal 45,45 Gayrimenkul -
EMSAL/8 katta yer alan 220 m=2 kullanim alanh Birol Bey

ofis 10.000-TL/AY bedelle kiralk olup, (0532 4312788)

pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, karsisinda konumlu, Starkey

Bagdat Caddesine 277 nolu 37 vyillik 35,13 Gayrimenkul
EMSAL/9 binanin 4.katinda konumlu, 3+1, 185 Bllent Bey

m2 kullanim alanli daire 6.500-TL/AY (0532 7033253)

bedelle kiralik olup, pazarlk pay! vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, Galip Bey Camisi Ceki Gayrimenkul
EMSAL/10 karsinda yer alan, Bagdat Caddesine 87,50 Hasan Bey
cepheli binanin 1.katinda konumlu, 80 (0532 4514034)

m2 kullanim alanli, is yeri kullanimina

uygun daire 7.000-TL/AY bedelle kiralik

olup, pazarlk payi vardir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bdlgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira degerleri konumlari ve
on bahge kullanim alanlari itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim alani
kiiciik olan, ancak ticari potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan
diitkkanlarin m2 birim degerlerinin 350-TL/Ay’ye kadar ciktigi goriilmiistiir.

Ancak yakin cgevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak
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ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu
tasinmazlarin kullanim alanlari ve konumlari dikkate alinarak kiraya konu
olmalari durumunda ki m? birim bedel araliklari asagidaki seklide tespit
edilmistir. Bodrum katta yer alan 1 ve 2 nolu bagimsiz béliimlerin 30-50-
TL/m2 /Ay bedel araliginda, zemin katta yer alan 3 nolu bagimsiz béliimiin 250-
300-TL/m2/Ay bedel araliginda, deposu icin zemin kat diikkan baglantili depo
olmasi sebebiyle 60-80-TL/m?2 bedel araliginda, 1.normal katta yer alan Bagdat
Caddesi cepheli 4 nolu bagimsiz boliimiin 65-75-TL/m2/Ay bedel araliginda,
1.normal katta yer alan Bagdat Caddesi cephesi olmayan 5 nolu bagimsiz
boliimiin ise 40-50-TL/m2 /Ay bedel araliginda kiraya sunulabilecegi sonucuna

varilmistir.

Buna gore degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin kira deger takdiri asagidaki

tabloda yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmazlarin Kira Deger Takdiri
B.B. No Alan, Birim Kira Degeri, | Aylik Kira Degeri,
m?2 TL/m?2 TL / Ay
1 18 40 720
2 25 40 1000
170 (Zemin Kat) 300 51.000
3 80 (Bodrum Kat) 75 6.000
4 20 70 6.300
5 90 45 4.050
Toplam 69.070

» Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen

sifahi bilgilere dayanmaktadir.

> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler,

piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen 6rneklerin ayni bélgede yer aldidi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine

sahip olduklar kabul edilmistir.
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4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir getiren milk olduklarindan degerlemede gelir
indirgeme ydntemi kullaniimistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akislari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmistir. Ydéntem kapsaminda
tasinmazlarin gelirleri (1 vyillilk kira gelirleri), piyasa verilerine gére belirlenen
kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis dederleri tespit esilmistir. Piyasada
yapilan ve tasinmaza emsal teskil eden milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda
tasinmaz icin uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama % 6 olarak takdir
edilmistir. Bu oran hesaplanirken, satiik emsaller bdélimunde verilen, satis ve Kkira

bedelleri esas alinmistir.

Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Satis Dederi Takdiri

B.B Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Kapitalizasyon
I\io. Alan, m2 Degeri, Degeri, Degeri, P Orami y Satis Degeri, TL
TL/m?2 TL/Ay TL/ Y
1 18 40 720 8.640 144.000
2 25 40 1000 12.000 200.000
170
. 300 51.000
(Zemin)
3 80 684.000 11.400.000
75 6.000 % 6,00
(Bodrum)
4 90 70 6.300 75.600 1.260.000
5 90 45 4.050 48.600 810.000
TOPLAM 69.070 828.840 13.814.000
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NIHAI DEGER TAKDIRI

B.B. Kar:lrlra:;::rma Gelir Yt:)_ntemine Nihai Deger Takdiri
NO Yontemine Gore Gore
1 180.000-TL 144.000-TL ~165.000-TL
2 250.000-TL 200.000-TL ~225.000-TL
3 15.200.000-TL 11.400.000-TL ~13.300.000-TL
4 1.800.000-TL 1.260.000-TL ~1.530.000-TL
5 1.260.000-TL 810.000-TL ~1.035.000-TL
TOPLAM 16.255.000-TL

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje
Degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim olup, proje hesaplamasi

yapillmamistir.

4.15- Gayrimenkullerin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun

Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve
tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere goére, herhangi bir hukuki kisitlamasi
bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin tapu kaydi Uzerinde “Riskli Yapidir” beyani yer
almaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak mimkun olmaldir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.
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Gayrimenkullerin  bulundugu bodlgede s6z konusu gayrimenkullerin  mevcut
kullanim durumlari ve parselin imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydal

kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi goris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgesi mevcut olup, tapuda kat irtifaki
tesis edilmistir. Tasinmazlar badimsiz bolim niteliinde, ayri milkiyetler halinde
degerlendirilmis olup, deder takdiri her bir bagimsiz bolim igin ayri ayri yapilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

> llgili Tapu, Kadastro mudurlikleri 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 goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugiline kadar yapmis
oldugumuz dedgerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

> Degerleme konusu gayrimenkuller kat irtifak projesine goére ayri ayri bagimsiz
boliumler olup, mahallinde T. Halk Bankasi A.S. Caddebostan Subesi olarak
kullanilan, 1, 2, 3, 4 ve 5 bagimsiz b6lim numaral tasinmazlarin olusturdugu
banka subesinin mimari projesindeki alanlari dikkate alinarak degderleme
yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsilidi,
hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamis, bos arsa ve proje dederlerine yer

verilmemistir.
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» Satis ve kira degeri tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin glinimuiz piyasa kosullarinda
KDV Haric arsa + bina degerleri ayri ayri 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 tasinmazlar yapi kullanma izni raporu (iskan) belgesi alinarak
yasal gereklilikler yerine getirilmistir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin

Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoylinde,
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)
Portféylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin 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 vyeterli kabul edilir” denilmektedir.
Dederlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin yer aldigi yapinin tamamina iliskin “yapi
kullanma izin belgesinin” olmasina karsin, tapu kayitlari tGzerinde “Riskli Yapidir” beyani
yer almakta olup, yapinin ilerleyen sireg igerisinde yikilmasi gerekmektedir. Bu sebeple
tasinmazlarin mevcut hali ile portféye alinmasi uygun bulunmamis olup, portféye

alinmasi durumunda portfoyde “arsa” veya “proje” bashdi altinda yer alabilecektir.
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5.5- KDV Oranlan

3065 numarall KDV kanununun 17. maddesi igerisinde ve diger istisnalar bashgi
altindaki r bendinde; “Kurumlarin aktifinde veya belediyeler ile il 6zel idarelerinin
miulkiyetinde, en az 2 tam yil sUreyle bulunan istirak hisseleri ve tasinmazlarin satisi
suretiyle gerceklesen devir ve teslimler ile bankalara borglu olanlarin ve kefillerin
borglarina karsilik tasinmaz ve istirak hisselerinin (mizayede mahallerinde yapilan
satislar dahil) bankalara devir ve teslimleri. “KDV” den istisna edildiginden ve
degerlemeye konu gayrimenkuller vyasada belirtilen kosullari sagladiklarindan
istisnalardan yararlanabilecek niteliktedirler.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

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

Bu rapor; dederlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, on vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti; gayrimenkullerin 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, tarla alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkul tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lzerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari 06zellikleri, yipranma durumlar, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve

kiymet dislrict muispet menfi tim faktoérler g6z éninde bulundurularak, gayrimenkul
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degerlemesinde kabul goriis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)
Yaklasimi Varsayimlar” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Her birinin Mdulkiyeti, 28.10.2010 tarih, 16657 yevmiye numarasi ile HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu
katuginde Istanbul Ili, Kadikéy Ilcesi, Erenkéy Mahallesi, 368 ada, 25 parselde yer alan
ana gayrimenkulld “Bahceli Kagir Apartman” vasfi ile kayitli parsel tUzerinde yer alan bina
icerisinde konumlu, 30/1080 arsa payi ile kayith 1 nolu “Dikkan” vasifli bagimsiz bélim,
50/1080 arsa pay! ile kayith 2 nolu “Dikkan” vasifli bagimsiz bélim, 200/1080 arsa pay!
ile kayith 3 nolu “Depolu Dikkan” vasifi bagimsiz bélim, 100/1080 arsa payi ile kayith 4
nolu “Daire” vasifli bagimsiz b6élim ile 100/1080 arsa payi ile kayith 5 nolu “Daire” 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.

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

B.B. NO Satis Degeri (TL) Satis Degeri (USD) Satis Degeri (EURO)
1 165.000 56.503 51.362
2 225.000 77.050 70.039
3 13.300.000 4.554.483 4.140.078
4 1.530.000 523.937 476.265
5 1.035.000 354.428 322.179
TOPLAM 16.255.000 5.566.400 5.059.922
6.2.2- Kira Degeri Takdiri
AT Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
(TL/AY) (TL/YIL) (USD/YIl) (EURO/YII)
1 720 8.640 2.959 2.689
2 1000 12.000 4.109 3.735
3 57.000 684.000 234.231 212,918
4 6.300 75.600 25.889 23.533
5 4.050 48.600 16.643 15.128
TOPLAM 69.070 828.840 283.830 258.005




6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri
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1 18 700 12.600
2 25 700 17.500
3 250 3B 700 175.000
4 90 700 63.000
5 90 700 63.000
TOPLAM 473 331.100

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 02.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

VOLKAN BESLER
Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 402047

Ulas ARSLANDOGMUS
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402185
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EFEKTIiF ALIS

EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI

2.9149

2.9202

EURO

3.2068

3.2125

EKLER

vV V.V V V V V V

Tapu Fotokopileri,
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornegi,

Yap! Ruhsati Belge Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlar,

Gayrimenkul Fotograflari

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

Yap! Kullanma izin Belgesi Ornedi,

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.



TAPU FOTOKOPILERI
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YAPI KULLANMA IZNi RAPORU BELGESI

: T.C. [A Yam Sahibi i ...! L 1 :
e Ggao gl i
BELEDIYE EASK&NL[I_‘-I Yapunn Adresi : Kadakiiy, . Etﬂﬂk.dif__mh. | Bagdat
ISTANBUL . cade- -
Imar Mildirligs © , - - e
; Mifiracawt Tarihi 13'2*19?:5‘ .
SAYT : fskiin Br 1976 | 1246 Muayene Tarhi  : ER2.1976
Yapl muayene ve kullanma izni raporu
I'afm " Ada i'-.g Parsel Projenin Tasdik ¥am Ruhsatinin Tesisat Belgesinin |
No. Mo, Tarihi ve No.su Tanh; ve Nu su Ta.nh:. ve-Mosu
368, 25 11.19.1972/6551 25, 9.19?3;’945? 19.12.1875/12728
w 14.12.1973/8575

f : S

Yukarida adresi yezmili yardeki 2 hvﬂ.rum + 5 katla inﬁant:.n
tamemlehdaiging dair rapordur.

Hot: Zebodrum katta, s:,g:l.n&k, kalorifer deiresi, ;
libodrum katta, 2 adet dﬁkkﬁn-.- ve zeminge kat diikk#ning eit dapn.
Zemin kat, dikkfn ve dilkkfna ai‘t Biigodyr.
l.kat gift dairedir. i
Bigar katlsr tek dairedir.
g'hy raper & ntiahﬂ olarak tarailm:l.sﬂ.ﬂn 'L:an:.m e ima adilmlstir.

Bu rapor 9,12 .1974 tEII‘ih e B759 Eﬂﬁl’lll ragora Bkh,ir-

Fen Elemanlart ' Baglik Eleman
Erol OZBITGEN Yener TEKCAN - DOKTOR
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_____ o JADIEGY | BEEEDIYE SUBE MUDURLUGUNE

Yukanda wveri belirtilen Ya;:ll- 6785 ;inyﬂl Imar ‘l'iuann.m 1605 sayth Yasa ile degizik 16.c1 maddesi uys-
rm;:-a. fen we saghk mensuplannca muayens -adilemk rubsat we eklerine uygun oldofu Ten, saghk ve fmar
meveuat yvondnden kullamlmasnda mahzer gieilmedifi heyetge dizenlenen rapordan anlamlmigtr,

Emlék alim vu-gjs'mi}l ddenmig oldufunun Midirldfiniece kontrol edilmesi, gerekli harglann tahsili ve
ayiica yapimn hullambip kul[m!lmadig'lﬁ:n tesbit edilerek fmar Yasammin I.i_i.i;i maddesine gire iglem yaml-

masn garbiyla kullanma izoi (ISKAN I1ZNI) nin yape gahibine verilmesini rica cderim,
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BIANBUL BMMYM' Mitrpeaat Mo, su ERARD - Ay
Imar ugmlumawlﬁiflﬂfl’ﬁﬁ - ] Muayene tarihi e rre 1 [
E_ s Yap: sahibinin adi %ifﬁ.’&'ﬂi'l'ﬁﬁiﬁ'
Bags 3?33’ -
.2 -Yap muayene ve kullanma izni raporu
Pata  Ada  Pasel Ko Tmar dunmu PROJEWAN  Rubsat
Yapinn adresi No. No. Mo, No. No. ve tarihi Wuhsat tarihi No.
Kadaktly, Erenkby 106 3ce 25 = 2158 14,12,1973 8575
mah, Bajdat ond, - v+ B/194 4205

. ;
Tukarada adresi yegili yerdeki 2.kipmi bodrum + 1ly.bodrum +
zomin + # normal katlz ingastan mabellen tetkikinde, l,bodrum ve zemin
Eattakl dlikkénlar 1ls dlikkins ait deponun iekin edilmdden projesinde yagili
makeatlar dahilinde kullumlmﬁa: gartiyls tamamlanan: ku:m‘.*:m kullanilaBile-
cefiine dair rapur&u‘?‘. ,
LB S
Hots 1,bodrum katta, 2 ades dikkén we zemin kettaki dilkkfna mit depo,
Zomin katda dn bmn ﬂat ﬂﬂkﬁn, msinnireniniewes ilo dikkSns ait sphamebs iﬂm:u

mavcuttur, -
i§g* u rapor & nltlhu dh:i'-lk tarafimazdan tanzim ve imza edilmigtir.
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Yukanda agik adresi ve sahibinin adh yezmb olap yapiun 6785 sayih fmar K. pun 17 ve 1605 sayl E.oun

16-18 pei maddelerine ghre Fen Hey'etintn yaphjn musyene neticesinde rubsat ve eklerin uygun oldoju, fon, saj-
Lk ve imar bakmnlannden kollamimesmds bir mabeur gBrillmedizi - anlagilmegtr,

Sube Mildiicliifiince Emlik ahm vergisinin Sdendifine dair Miikellef tarafindan belge ibraz edildijii  kontrol
edilerek ve flereti almarak kullanma iminin igilisine verilmesini rica ederim,
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TAPU MUDURLUGU PROJESI

Ilk Tadilat Projesi
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Ilk Tadilat Projesi
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3 NOLU B-ERC IAREN IS5

i NOLERE

ILK TADILAT PROJESINDEN 1.BODRUM KAT PLANI




Sayfa 89 / 104

ILK TADILAT PROJESINDEN ZEMIN KAT PLANI
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ILK PROJESINDEN 1.KAT PLANI
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BELEDIYE ARSIVINDE YER ALAN 1986 TARIHLI BODRUM+ZEMIN+1. KAT
TADILAT PROJESI
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1986 TARIHLI PROJEDEN 1.BODRUM KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN 1.BODRUM KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN 1.BODRUM KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN ZEMIN KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN ZEMIN KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN 1. KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN 1. KAT TADILATI
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1986 TARIHLI PROJEDEN BINA KESITI




Sayfa 101 / 104

1986 TARIHLI PROJEDEN BINA KESITI




GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI
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'I'SPAH TURKIYE SERMAYE PIYASASI

ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih (7,06 2012 Mo HENT?
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasass Kurulu'min Seri: VIl Noe34 sayih "Sermaye Piyasasanda Faallyette
Bulumanlar |gin Lisansiama ve Sicll Turmaya lliskin Esaslar Haklurda Tebllg”| uyannca

Volkan BESLER

Lmnmu:nku Degerlemne Uzmanlig Lisansini almayva hak kazanmastir.

| kay ARIKAN I': K. Aktila KOKSAL
GEMNFL SEKRATER BASKAMN

QSPL

Smn Prra:-lm

Tarih : 22.01.2013 Mo 402185

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

hfrn-m:.we |:'i:.-'.;x.'|1. Kumelu'main Seri:VTI, MNoc3d ﬁ‘y'.|: -F.ETmJ:\'L' ["i\_.‘n.'.usmdu ]:uu:.i:.t'ut
Bulunanlar Icin Lisandama ve Sicil Tuomnayas Hiskin Esaslar Hakbanda Teblig'l yanneca

Ulas ARSLANDOGMUS

Gavrimerloul Dep_;er]eme Uzmanlif Lisansimn almaya hak kazanmughr.

f Serkan KARABACAK Bekir Yener Y;iJRLH

GEMEL MUDUR Y ARDIMCIST GENEL MUDOR
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A - SOYADI:

Volkan BESLER

IKAMET ADRESI:
Atalar Mahallesi, Sebil Sokak, Uygunlar Apartmam, No:3, D:1 Kartal / [stanbul

iIKAMET ETTIGI iL DISINDA DEGERLEME HiZMETI VERDIGI ILLER:
Kocaeli, Sakarva

TELEFON NO:
05326099738

E-MAIL:
volkan. besler@vakifekspertiz.com.ir
vhesleriomail.com

DOGUM YERI VE TARIHI:
Amasya /03.11.1978

T.C. KIMLIK NO:
69715051622

EGITIM BILGILERI:
Insaat Mithendisligi, Kocacli Universitesi (1997 Girlg — 2001 Mezunivet)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI IS DENEYIMI:

Vakil Gavrimenkul Degerleme A8, /2005 - 2008 [ Gayrimenkul ERspert
Vakif Gayrimenkul Defierleme A5,/ 2008 — 2010 [ Rapor Kontrolil
Vakil Gayrimenkul Degerleme AS. /2010 — ... ! Bilge Mudiirii

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI IS DENEY iMI:

2000 — 2003 Yallan arasinda ingaat taahhibt islen vapan aile sicketimizde yineticilik.

SPK LISANS DURUMU :
Vakil Gayrimenkul Dederleme A5,/ Sorumiu Degerleme Uzmani / Lisans No: 402047

CALISMA SEKLI:
Kadrolu
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Tel
Adres

E-Posta

2001 - 2006

1993- 1996

Densyimlar
2009 - Caligiyar

2007-2008

2006 - 2007

ULAS ARSLANDOGMUS

0 {536) 4133663
0 (536) 5441467
Petrol Is Mah. Sancaktar Cad, No:7 Daire:2 Kartal / fstanbul

uvarslandogmus@gmail.com

01.04.1980
Tunceli / Merkesz
T.C.

Ewli

B (1998)

Jeofizik Mihendislidgi

Fen Bilimler

Yapildi, {17.05,2009)

(Orta Seviveds)

Gayrimenkul EKsper|

Gayrimenkul Eksperi

I
Jeofizik Mihandisi - Saha Mihandisi

22.01.2015 f 402185
* TUm Ofis Programian (Iyi Derecads)

* Auto Cad (fyi Derecede)




