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KURUM

DAYANAK 04.11.2016 tarih sdzlesme

SOZLESMESI

BASVURU TARIHI
VE TALEP NO

03.11.2016 - 13

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2) ve VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)'ne ait olan; Istanbul ili,
Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 numarali parselde
konumlu projenin mevcut insa halindeki dederi ve tamamlanmasi
halindeki giincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

25.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

29.12.2016 / 2016-HALKGYO-13

SAHIBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)

TAPU INCELEMESI

29.12.2016 tarih, saat 16:08 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudarligu
Web - Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gére tasinmazin tapu
kayitlar Gzerinde asadidaki takyidat kaydina rastlanmistir.

SERH: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( TEDAS GENEL
MUDURLUGU LEHINE 99 YILLIGINA 1 KRS BEDELLI KiRA SERHI TESISI )
(28.12.2016 tarih ve 31652 yevmiye numarasi ile)

*[lgili serhin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Ilgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmadidi bilgisine ulasilmistir.

iMAR DURUMU

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan sifahi
bilgiye gbre; dederlemeye konu Istanbul 1li, Sancaktepe Ilgesi,
Samandira Mahallesi, 8085 Ada, 36 Parsel, “"15.02.2010 tasdik tarihli,
1/1000 dlgekli “Sancaktepe Uygulama Uygulama iImar Planl”
kapsaminda; ‘Konut Alani’, Taks=0.40, Kaks=1, Yoldan=5 m. Yan-arka
bahgce= 3 m. 12 m2 spor alani, 95.221,84 m2 konut alani yapilasma
sartlari”na sahip oldugu bilgisi alinmistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin bir kisithhk hali

bulunmamaktadir.

herhangi

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 498.390.000,-TL

DEGERI (DORTYUZDOKSANSEKIZMILYONUCYUZDOKSANBINTURKLIRASI)
RAPORU
HAZIRLAYAN ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

DEGERLEME UZMANI

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cilkarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev alanlarin
degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 29.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-13 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor 8085 Ada, 36 Parsel lzerindeki (1000/2000) hissesi Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'nin, (1000/2000) hissesi de Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin
mulkiyetinde bulunan tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda Tark Lirasi (TL) cinsinden nakit
ve/veya karsiligl pesin satis dederinin belirlenmesi, projenin tamamlanmasi ve mevcut insaat
durumundaki buglinkii piyasa kosullari g6z 6ninde bulundurularak pazar dederinin tespitine
yonelik olarak SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.
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1-3 Raporu Hazirlayanlar

25.12.2016 tarihinde Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK
Lisans No: 402973) tarafindan mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, sirketimiz Kontroldrlerinden
Degerleme Uzmani H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364) tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No:
400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan mahallinde
25.12.2016 tarihinde calismalarina baslanarak 29.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

\ BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2-1 Sirket Bilgileri

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

2-2 Miisteri Bilgileri

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu degderleme raporu; istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada, 36
ve Uzerinde kayith “Arsa” vasfindaki (1000/2000) hissesi Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi
A.S.'nin, (1000/2000) hissesi de Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.’nin miulkiyetinde
bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihidi pesin
satis dederinin belirlenmesi ve tarafimiza bilgileri ibraz edilen projenin tamamlanmasi ve
mevcut insaat seviyesindeki buglinki piyasa kosullari g6z 6ninde bulundurularak serefiyeli
Pazar dederinin tespitine yonelik olarak SPK dlizenlemeleri kapsaminda hazirlanan dedgerleme
raporudur.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedir.
e Tasinmazin satisi icin makul bir sire taninmistir.
« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

-5-



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPH v BDONK YEYNILE

[

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

/
A
/ i

Bicafar sl lac




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

P WEYRIL

Degderleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085
Ada, 36 Parsel lizerinde kayith “Arsa” vasfindaki tasinmazdir. Degerlemeye konu gayrimenkul;
Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Veysel Karani Mahallesi, Kanuni Caddesi, 8085 ada 36 parsel
posta adresinde vyer almaktadir. Tasinmaza,Anadolu Otoyolu Samandira Giselerinden
gikildiginda, yaklasik kus ugusu 2 km gliney mesafedeki Kanuni Caddesi veya Zaloglu Riistem
Caddesi'ne girilerek ulasilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmaz Kanuni Caddesi Uzerinde
giiney istikametinde ilerlenirken, Rings Istanbul Projesi'ni gectikten sonra sol kolda, Zaloglu
Riistem Caddesi lzerinde gliney istikametinde ilerlenirken Rings Istanbul Projesi’ni gectikten
sonra sag kolda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bélgenin ulasim ve alt yapi problemi
olmayip, ulasim hususi araglar ve toplu tasima araclan ile rahatlikla saglanmaktadir.

Parselin Anadolu Otoyolu (TEM)'na ve yanyola mesafesi 800 metredir. E-80 (Anadolu
Otoyolu) 1,00 km, Sultanbeyli Ilce Merkezi 2,00 km, D-100 Karayolu 7,00 km, Atasehir Ilce
Merkezi 9,00 km, Kartal Ilce Merkezi 7,00 km, Sabiha Goékcen Havaalani 9,25 km, Bogazigi
Kdprisiu 18,75 km, Fatih Sultan Mehmet Képrisid 20,00 Km'dir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

29.12.2016 tarih, saat 16:08 itibariyle Tapu Kadastro Genel Muadurigt Web -
Portali’'ndan alinan giincel takbis belgesine gére tasinmazin tapu kayitlarn Uzerinde asadidaki
takyidat kaydina rastlanmistir.

SERH: 0.01 TL bedel karsihidinda kira sdzlesmesi vardir. ( TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE
99 YILLIGINA 1 KRS BEDELLI KiRA SERHI TESISI ) (28.12.2016 tarih ve 31652 yevmiye
numarasi ile)

iLi : ISTANBUL
ILCESI : SANCAKTEPE
MAHALLESI/KOYU : SAMANDIRA
MEVKii : KARAPINAR
PAFTA NO .-

ADA NO : 8085
PARSEL NO : 36
YUzZOLCUMU : 95.221,84 m?
NiITELIGI : ARSA

TARIH : 15.07.2015 (ifraz islemi tarihi)
YEVMIYE NO 1 16247

CiLT NO : 270

SAYFA NO. : 26953

MALIK-HISSE BILGISI :HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.(1000/2000)
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1000/2000)

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki |

Dederleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi,
G22A05C1C-2A-2D Pafta, 8085 Ada, 36 Parselde kayith “Arsa” nitelikli ana tagsinmazdir.

Ana tasinmazin tapu bilgileri, 29.12.2016 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Mudurlaga
resmi TAKBIS sistemi lizerinden kontrol edilmis olup, tasinmazin tapu kayitlan (zerinde kira
serhi bulunmaktadir.

Ilgili serhin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig”i_’nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde Ilgili serhin ve irtifaklarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulasiimistir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

Dederleme konusu, Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, G22A05C1C-2A-2D
Pafta, 8085 Ada, 36 parsel numarali ana tasinmaz Uzerinde hali hazirda insaat devam
etmektedir.

Mevcut

-Tapu Senedi

-Yap! Ruhsati
-Onaylh Mimari Proje

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

-Konu tasinmaz 16.10.2014 tarihinde 1/2’'ser hisse ile tapu bilgileri béliminde unvanlan
belirtilen maliklere satiimistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Milkiyet hakkinda son (g yillik déneme ait degisiklikler;
- 14.11.2011 tarih, 12114 yevmiye ile 8085 ada, 30 parsel olarak Selguklu Holding
biinyesindeki Selin insaat ve Ticaret A.S. tarafindan satin alinmis, 12/02/2013 tarih ve 2331
yevmiye ile 8085 ada 30 parsel ifraz edilerek 32 ve 33 numarali parseller olusmustur.
- 33 parsel milkiyeti Selcuklu Holding biinyesindeki diger bir sirket olan ilko ila¢ Sanayi
A.S.'’ne gectikten sonra 16.10.2014 tarih ve 2018 yevmiye numarah igslem ile Vakif
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ve Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. tarafindan satin
alinmistir.
- Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web portalindan alinan 24.11.2016 tarihli tapu kayit
ornedine gére 15.07.2015 tarih ve 16247 yevmiye numarali ifraz islemi ile Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortaklidi A.S. ve Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil edilerek parsel
numarasi 36 olarak degismistir.
- De§erleme konusu parselin Tapu Kadastro Cografi Bilgi Sistemi, Sancaktepe Uygulama imar
Plani’'ndaki sinirlari gincel sinirlardir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapllan_ma/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip
alinmadidi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim
belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi
Denetimi_Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani,
adresi vb.) ve dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdidi denetimler
hakkinda bilgi:

Degerleme konusu Istanbul ili, Sancaktepe Ilgesi, Samandira Mahallesi, G22A05C1C-2A-
2D Pafta, 8085 ada, 36 parselde “Arsa” vasifli tasinmazin imar arsiv dosyasi Sancaktepe Ilce
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiurligiu’nde incelenmistir. Yapilan incelemede 17.08.2015
tarihli mimari projeler ile 06.11.2015 ve 04.11.2015 tarihli Yapi Ruhsatlan incelenmistir.

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu yetkililerinden alinan sifahi bilgiye
goére dederlemeye konu Istanbul ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085 Ada, 36
Parsel, *15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli “Sancaktepe Uygulama Uygulama imar Plani”

-8-
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kapsaminda; ‘Konut Alani’, Taks=0.40, Kaks=1, Yoldan=5 m., Yan-arka bahce= 3 m., 12 m2
spor alani, 95.221,84 m=2 yapilasma sartlari"na sahiptir.

Uygulama HukUmleri :
- Mimari avan projelerine gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje ilge
belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.
- Cekme ve cati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki bagimsiz bolimlerle irtibath piyesler yapilabilir. Bu piyesler gati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gecmemek, minimum 10m2 alandan az olmamak ve sacgak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.
- Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel Uzerinde adacg tespit galismasi yapilacak ve
bu tespite gore nitelikli tim agac ve adag topluluklar korunacaktir.
- Planda belirtilen kat yuksekliklerinin uygulanamadigi durumlarda KAKS dederini asmamak
sarti ile TAKS degerini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir. (Hava mania sinirlarini asmamak
kosulu ile)
- Halihazir haritadaki mualkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi réperli krokiye gére yapilacaktir.
- Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina gore dis cephe
seklini ve rengini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir.
- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hmaks. dederleri altinda uygulama yapilabilir. Bir
parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina igin
planda belirlenen yan bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.
- Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde 6ngorilen emsal dederine karsiik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
didzenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim
Imar Planinda bu bélge icin éngdriilen yogunluk dederi arttirlamaz. Bu transfer islemi konut,
ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani Ilce Belediyesi lehine bedelsiz
olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. Ilce Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen
parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer alacaktir. Donati
alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda baska bir amagla kullanilamaz.
- Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve Ilce Belediyesince uygun gériilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin dninde bahge duvan
yapilamaz. Bina hizasinda bahce duvar yapilir. Bu alanlar icin Ilce Belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gére uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan itibaren 0.50 m. Yiksekliginde duvar yapilabilir.
A. Konut Alanlar : TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 0,70 3 KAT TAKS: 0,40
KAKS: 0,90 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,00 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,30 5 KAT Bina
BuyUklUkleri Min. Bina cephesi : 6m. Min. Bina derinligi : 7m. Maks. Bina cephesi : 40m. Maks.
Bina taban alani : 900 m2 Min. Bina taban alani : 42 m2 Parsel blyUkligi 5000 m2den blylk
Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal dederi Gzerinden uygulama yapilacak parsellerde,
mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.
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| 4-1 Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Analizi |
ISTANBUL ILI;

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalk,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nline alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazigi boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimiine
Avrupa Yakasl veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardigi bir yarim ada
tzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve
blylime sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doduda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul BoJazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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Yer sekilleri
Istanbul'un kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalar asinmis birer platodur. Bu

platolarin ortasindan kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda istanbul Bogdazi gecer.
Istanbul Bogazi'nin olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmiis bir aciklama yoksa da,
aciklamalar iginde en yaygin olani; jeolojik agidan Istanbul Bodazi'nin deniz sulan ile dolmus
bir fay cokiintisi oldugudur. Buna gére, MO 20.000 ild 18.000 vyillari arasinda, Buzul Cagi
sonlanmis ve dinyanin blylk bolimini kaplayan buz kitlelerinin erimeye baslamistir.
Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO 8.000 il& 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk
halinden yaklasik 150 metre daha yukari ¢ikmistir. Deniz seviyesindeki bu blytk oOlgekli artis
nedeniyle Akdeniz'in sulari Marmara'yi basmis; Marmara Denizi'nin sulari da devam eden
ylkselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bodaz'in derinliginin kuzeyden glineye
azalma gostermesi, gegmiste kuzeydeki bu ylkseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gordiigu ve bunlarin deniz seviyesindeki ylkselmeyle asildigi savini gliglendirmektedir.

Istanbul genelinde kayda deder yiikseltilere de rastlanmaz. Sehirdeki en yiiksek {ic nokta
sirasiyla 537 metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagi, 442 metrelik Alemdagd'dir. Sehrin
topraklarinin  %74'GUnG platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise alcak dag ve tepeler
kaplamaktadir. Sehrin en énemli gélleri olan Blylkcekmece, Kliclikcekmece ve Durusu gélleri
birer lagiindiir. Istanbul Bodazi'ndaki Halig, Tarabya ve Istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin
en iyi érnekleridir. Istanbul kiyilar son bigimini 10.000 yil énce gerceklesen su ylikselimleriyle
almistir. Sehirde, Marmara Denizi ve Bodaz'da irili ufakl 11 adanin yani sira, Karadeniz'de ufak
kayaliklar ve Hali¢'de Bahariye Adalar yer alir.

Bitki ortiisu

Istanbul'un cografi ozellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir
niteliktedir. Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda gérilen adac tirlerinin dagihmi
dizensizdir. Karadeniz'e yakin kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamaglarinda
humuslu topraklarin varligi nedeniyle buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Gliney bélgelerde
ve glineye bakan yamaclarda ise kuraklifa dayanikli ormanlar gérilir. Istanbul'un en énemli
ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir. Istanbul'daki orman
arazilerinin ylzolgimi 240.960 hektar adaclkli; 294.299 hektar da aciklik olmak Uzere toplam
535.259 hektardir. Genel olarak Istanbul'un her iki yakasinda da goériilen agac ve cal tirleri
arasinda adi gurgen, adi kizilagag, adi findik, dogu kayini, mor cicekli ormangulli, akcaagag,
musmula ve Istranca mesesi sayilabilir.

Dodal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bélgelerde psédomaki (yalanci maki)
olusumlari goézlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goértlen psédomakiler, bélgenin toprak
yapisi ve iklim ozellikleri nedeniyle olagandan c¢ok daha boylu ve glrdir. Son yarim yizyilda
sehirdeki orman varhidi ntfus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopruiler
nedeniyle sehrin éngoérilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle
orman arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur. Yapimi tamamlanan
Uglincli bodaz koprisi cevreci gruplar tarafindan sehirdeki orman varliina zarar verdidi
gerekgesiyle elestiriimektedir.

Kent blyldikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan geriye bugin kent korulari
kalmistir. Etrafi cevirilmek suretiyle koruma altina alinan bu yesil alanlarin pek g¢ogu
ginimiizde kamuya ait olup halka acik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir. Ozellikle
Bogazici sirtlarinda yodunlasan kent korulari istanbullularin en ugrak mekanlarindandir. Avrupa
Yakasi'nda Yildiz, Naile Sultan, Naciye Sultan, Prens Sabahattin, Emirgan ve Ayazaga korulari;
Anadolu Yakasi'nda Beykoz, Mihrabad, Kiicikcamlica ve Validebag korulari Istanbul'da en
bilinen korulardir.

-11 -



I\ARTIB R

GAYRIMENKUL DEGERLEME
e seew -

P | WEYRIL

Jeoloji

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bélgede tarih boyunca cok
siddetli depremler meydana gelmistir. 1509 yilinda meydana gelen Biyiik istanbul Depremi
bunun en buyiik érnedidir. Bu deprem Istanbul'da, 100 caminin yikilmasina ve 10 bin insanin
hayatini kaybetmesine neden olmustur. 1766 vyilindaki depremde ise, Topkapi Sarayi,
Ayasofya, Eylp Sultan Camii ve Kapaligarsi gibi yapilar biylk hasar aldi. 1999 Golcik
depreminde de 18 bin insan 6lmls ve bircok insanda evsiz kalmistir. Sismolojistler, 2025
yilindan 6nce 7 blyukligtnde bir depreminde olabilecegini belirtmektedirler.

iklim
Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis ozelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi ihmandir.

Istanbul'un vyazlan sicak ve nemli; kislan soduk, yadisli ve bazen karlidir. Nem
ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur goérultr.[71] Kar da yadar. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Yaz aylarindaki
ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorulir.

En sicak aylar Temmuz ve Adustos aylaridir ve ortalama sicaklik 23 °C dir, en soguk
aylar da Ocak ve Subat aylaridir ve ortalama sicaklik 5 °C'dir. Istanbul'da yilin ortalama
sicakhdi 13,7 derecedir.

Toplam yillik yadis 843,9 mm'dir ve tim yil boyunca géralir. Yadislarin %38'i kis %18'i
ilkbahar, %13'G yaz, %31'i sonbahar mevsimindedir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz
iklimlerinin aksine kurak mevsim yoktur. Istanbul 1994 yilina kadar susuzluk cekmistir fakat
alinan 6nlemlerle herhangi bir su sikintisi kalmamistir. Bunlardan biri Melen projesidir.

Su ana kadar en yiksek hava sicakligi; 12 Temmuz 2000'de 40.5 °C olarak
kaydedilmistir. En dislk hava sicakhidi ise; 9 Subat 1929'da -16.1 °C olarak kaydedilmistir.

Sehir oldukcga rizgéarlidir; rizgarin ortalama hizi saatte 17 km dir.

Niifus Durumu

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari igindeki nufus) toplam nifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
ylksek ntfusa sahip ilgesi Badcilar (752.250), en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar (16.166)
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,70'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da
(4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Nifuslarina gére en kalabalik sehirler
listesi'nde diinyanin en kalabalik 5. sehiridir.

Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca ylzde 15,38'inin nifusu Istanbul'a kayithdir.
Ikamet edenlerin niifusa kayith olduklar illlere gére yapilan siralamada Sivas 736.542
(%5,20), Kastamonu 548.546 (%3,87), Ordu 499.782 (%3,52), Giresun 487.115 (%3,43),
Tokat 455.817 (%3,21), Samsun 417.120 (%?2,94), Trabzon 395.474 (%2.79), Malatya
392.435 (%2,77), Erzurum 382.519 (%?2,70), Sinop 366.681 (%2,58) ve Erzincan 302.511
(%2,13) kisi ile en Ust siralardadir.
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iicelere gore istanbul Bilyliksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlari igindeki niifus;

flge Niifus
Adalar 15.623
Arnavutkdy 236.222
Atasehir 419.368
Avcilar 425.228
Bagcilar 757.162
Bahgelievler 602.040
Bakirkdy 223.248
Basaksehir  353.311
Bayrampasa 269.677
Besiktas 190.033

Niifus Bilgileri
il

2015
2014
2013
2012
2011
200010
2009
2008
2007
2000
1990
1985
1980
1975
1970
1965

Toplam
14.657.434
14.377.018
14.160.467
13.854.740
13.624.240
13.255.685
12.0015.158
12.697.164
12.573.836
10.018.735
7.309.190
5.842.985
4.741.890
3.904.588
3.019.032
2.293.823

fige Nii us
Beykoz 249.727
Beylikdiizii 279.999
Beyoglu 242.250
Biiyiikgekmece 231.064
Catalca 67.329
Cekmekdy 231.818
Esenler 459.983
Esenyurt 742.810
Eylip 375.409
Fatih 419.345
Sehir Koy
14.657.434 O
14.377.01000 O
14.160.467 O
13.710.512 144.228
13.0083.052 141.188
13.120.596 135.089
12.782.960 132.198
12.569.041 128.123
11.174.257 1.399.579
9.085.599 933.136
6.753.929 555.261
5.560.908 282.077
2.909.455 1.832.435
2.648.006 1.256.582
2.203.337 815.695
1.792.071 501.752

Ilge Niifus
Gaziosmanpasa 501.546
Gilingdren 302.066
Kadikdy 465.954
Kagithane 437.942
Kartal 457.552
Kiiglikgekmece 761.064
Maltepe 487.337
Pendik 681.736
Sancaktepe 354.882
Sariyer 344.159

Yillara gore Istanbul Niifus degisimi (1965-2014)

istanbul Ekonomisi

Istanbul, Turkiye'nin en blyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz
ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bulyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki
Yaklasik olarak %38'lik endustriyel

sanayi istihdaminin

%20'sini

karsilamaktadir.
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Silivri
Sultanbeyli
Sultangazi
Sile
Sisli
Tuzla
Umraniye
Uskiidar
Zeytinburnu

Niifus
165.084
321.730
521.524
33.477
274.017
234.372
688.347
540.617
289.685

alana
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sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titin gibi
Urdnler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya,
deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit
ve kagit arunleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.
Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyle 35 milyardere sahip sehir
dinya siralamasinda dérdinci olmustur.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi
merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye semtinde bulunan
buglnki binasina tasinmistir.

) Ginumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin %?21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi %45,2,
ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Ticaret ve sanayi

Istanbul'un yeni is bolgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biliyiik paya
sahip olan sektdrdir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi
merkezler arasinda uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya
ve Avrupa'ya baglanmasi ve biliyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret
sektdri Ulke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul,
Tlrkiye capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal
capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla
birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliyik sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklan kirlilik ve kargasadan o6tlrl birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli
Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en bllylik sanayi bélgeleridir. Ancak yerlesim yerlerinin
6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da glnimizde yerlesim vyerlerinin arasinda
kalmislardir.

Tarim ve hayvancihk _
Istanbul, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Istanbul Gretiminde, tarim hep son

siralarda yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan ¢ok, tiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna
karsin Istanbul, gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal Uriinle, kendi gereksiniminin bir
bolimUnda karsilayabiliyorken; glnumuzde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda
yasayan halkin daha yliksek yasam standardi igin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin
payI en geri dizeylerine ulasmistir.

Ginlimizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicedi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze
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fasllye, meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal Gretimde 6n plana c¢ikan
ilceler arasinda Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik
yapilan bu Uretim giftlik, mandira ve adillarda, sidir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik Gzerine
yogunlasmistir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklar
Istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikcihdin hayvancilik alanindaki payr olmasi
gerekenden yilksek gorinmektedir. Hayvancilik sektoriyle sehrin gunlik sit ve yumurta
gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir. Ancak Istanbul bu héliyle kendine yetemedidi icin,
urettii miktarin gok daha fazlasini dis illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda
aricihk, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve madencilik

Istanbul genelinde kayda deder maden olusumlari yoktur. Avrupa Yakasi'nin
kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagli Maden mahallesinde altin, gimtis ve bakir
damarlar oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye dedmeyecek
derecede kiiciiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatadi olarak dederlendiriimezler. Ilde metal
cevheri olarak gikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri sehrin batisinda Catalca
ve Silivri ilcelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kédmir ve
linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas
ocaklari bulunur. Bu ocaklar Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gérulebilir.
Istanbul'da gecmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi
kaynaklardan bazilari insaat sektérinden gelen yilksek talep sonucunda bugin tikenmis; ya
da tilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da
cam ve seramik sanayii gelismistir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurittilmektedir. Gegcmiste dogal olusumlu ormanlarin blylk bir
béliuminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimissa da, son yillarda kentin dort bir
yanina uzatilan dogalgaz adiyla bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimi gliniimizde bozuk ormanlara dénismustar.

Turizm

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaliyi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en blylik pay Almanlara aittir. Almanlar
Ruslar, Amerikalilar, Italyanlar ve Fransizlar izler. 2011 yilinda kente 8 milyon 58 bin turist
gelmistir. Istanbul'da her bltgeye uygun otel bulmak mimkindir. 5 yildizh zincir otellerden,
butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda dinya
capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yodun ilgi gdstermektedirler.

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimk{ndur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, gesmeler ve konaklar bulunur.

2009 yili istatistiklerine gére Istanbul, Antalya'dan sonra en cok turist agirlayan ildir.
2009 yil iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz
Uzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada
bulunur. Istanbul'un adirladidi ilk turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret
icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha
da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas
kurulmustur.
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Istanbul'da 2009 verilerine gére isletme belgeli 371 konaklama ve 405 edlence tesisi
bulunmaktadir. Istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel mizeler de
vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen
mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi cekerken, onu 2,444,956 kisiyle
Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi
yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylip; Bodazici'nde Besiktas ve Sariyer;
Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri Istanbul'un tarih turizmi acisindan
zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi iginse Beykoz, Sile, Adalar ve
Saniyer'de ilgi cekici adresler vardir.

SANCAKTEPE ILCESI

Samandira’nin tarihte rastlanan ilk ismi Demeter’dir. Demeter Yunan Mitolojisinde tarim
ve bereket tanrigasidir ve insanlara topradi ekip bicmesini 6greten odur. Samandira dylesine
kusursuz ve doyumsuz bir toprak harikasidir ki, insanlar onun gizelligini, bu gtzelligin formu
ve ideali olan tanrica Demeter adiyla ifade etmekten kendilerini alamamislardir. Ayrica
Samandira, yabani hayvan gesitliligiyle av icin de tilsimli bir mekandi. Bu 6zelligi ileride onu
Bizans imparatorlarinin en gbdzde sayfiye alanlarindan biri haline getirecekti. Yazlik sayfiye
alanlarina diiskinligi ve av merakiyla taninan Bizans Imparatorlarindan II. Tiberius (578-
582) ile damadi ve kendisinden sonraki imparator Maurikios (582-602) tarafindan
Samandira’ya bir saray insa ettirilmistir.

Kalintilari ginimiuize kadar ulasan ve literatiire Damatrys Sarayi olarak gecen bu saray,
insa edilme amaci olan av ve dinlenmenin yani sira, Istanbul’'un Anadolu’ya acilan kapisi olmasi
ve Anadolu’ya yapilacak olan seferler dogrultusunda glizergah (zerinde olmasi nedeniyle
Bizans ordusunun toplanma ve konaklama bdélgesi olarak kullanilmis, imparatorlar Anadolu’dan
dénerken de, baskente girmeden evvel son gecelerini gegirdikleri yer olmustu. Imparator
Samandira’da konaklarken haberciler bir giin énceden baskente ulasir ve Imparator'u
karsilamak igin gerekli hazirliklarin yapilmasini temin ederlerdi. Buglin yikintilar arasinda hag
bicimindeki sarnici, kemer ve tonozlar teshis edilebilen saray, gozle gérilen bdliminden ¢ok
daha blylk bir alani kapsadigini tahmin etmekteyiz. Boyutlari ve nitelikleri g6z 06nine
alindiginda Bizans’tan glinimize ulasan belki de en 6nemli yapi burasidir.

1043 yila gelince Pecenek Turklerinin Bizans’l ele gecgirmek icin baslattiklari harekatta
Samandira’da 1500 Kkisilik bir askeri kuvvetle konakladiklarini biliyoruz. Tarih 1296'yi
gosterirken Istanbul’da cok siddetli bir deprem oldu. Bu deprem Istanbul’da tas Ustiinde tas
birakmamis ve sehir toparlanana kadar payitaht gegici bir sire igin Samandira’ya tasinmistir.
Bundan sonra Samandira hakkinda Bizans tarihgileri soézbirligi etmiscesine susuyor. Zira
Osmanl akinlari énlenemez olmustur ve buralari en ¢ok seven ve en sik kalan Imparator
Andronikos II. Paleologos’un éliminden (g ay sonra Samandira Tirk topraklarina gegmis
olacakti. Orhangazi tarafindan vyetkili kilinmis olan Abdurrahmangazi isimli Osmanl
komutaninin Aydos kalesini kusatarak fethetmesi ile gerceklesmistir. Béylece Osmanli hududu
diger fetihlerle birlikte Karadeniz ve istanbul’a dodru genislemistir.

Bu donemde kiicik bir kdy yerlesimi niteliginde olan Samandira, cumhuriyet yillarina
kadar blUyUk bir mekansal gelisime sahne olmadan bu niteligini korumustur. Ancak,
Cumhuriyet déneminde Kartal Ilgesine bagh bir bucak olan yerlesim, 1992 yilinda belediye
statlstlne kavusarak hizla gelismeye baglamistir.

Sarigazi‘deki hayat, Anadolu’dan Istanbul’a gbéglerin yani sira, 1970lerden sonra
Istanbul’un cesitli semtlerinde meydana gelen, yol, képrii ve yapilasmaya daha miisait sahalar
acllmasi icin yapilan istimlakler sebebiyle boélgeye (bu arada da Sarigazi Kéyline) insanlarimizin
yerlesmesiyle baglamistir.

Sancaktepe Ilgesi, 22 Mart 2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurirlige giren 5747 sayil Kanun ile Umraniye Ilcesine bagl Sarigazi ve Yenidodan
beldeleriyle, Kartal ilgesine baghh Samandira Beldesinin birlestirilerek tlzel kisiliklerinin
kaldirilmasi ile kurulmustur. Ylzélgimi, 61.90 km2dir.
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Elli yili askin stredir agirlikli olarak dogu boélgelerimizden ve kent icinden gelen i¢ gocle
artan Sancaktepe nufusu, ilgenin yerlesiminden gorinistne, kiltlrel yasamindan toplumsal
yapisina her hususu degistirmistir. Sancaktepe niifus yodunlugu bakimindan, Istanbul
ortalamasinin tizerinde bir niifus yogunluguna sahiptir. 19 mahalleden olusan Sancaktepe Ilcesi
62,41km?2 ‘lik bir alani kapsar ve Tirkiye Istatistik Kurumu 2015 verilerine gére 354.882
nifusa sahiptir.

Sancaktepe, go6c¢ yollarinin (zerinde olusu, cografi yapisinin ve ikliminin yerlesime
uygun olusu nedeniyle cekim merkezi olmustur. Anadolu'dan buylUk kentlere yasanan yogun
gocten en cok nasibini alan yerlerden biridir. Hizli niifus artisi goésteren Ilcemizin, goc¢ aldigi
bolgeler arasinda Dogu Anadolu ve Karadeniz bélgeleri 6n siralarda yer almaktadir. Hemen
hemen her bdlgeden insanlarimiz Ilcemize gelip yerlestigi icin farkli kiltir aliskanliklari, 6rf ve
adetleri blinyesinde toplamistir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz icin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blylUk bir krize suriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle lGlkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda TC. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile %
140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disuk seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilnin ilk ceyredinde faiz oranlar % 11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi
ile Haziran 2016 da faizler %8,75'e gerilemistir. Ancak son geyrekle beraber baslayan olumsuz
risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylikselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizli artis sinyalleri
gbzlenmis ve son ceyrekte de bu sinyaller realiteye donmis, mevcut hikimetin faiz disirme
baskisi altindaki TCMB son ¢eyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz oranlari % 9
seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar ylikselmis
olup, halen dar bir bantta seyretmektedir.
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Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yili birinci ceyrek biylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canliligini yansitmistir.

Tarkiye Yilt:k BOy(ime Oranlan (GSYH, % Degisim)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

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

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk g ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, ylzolgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinbimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
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Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdériindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorinidrken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Tlarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gore, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriintin kullandirdigi toplam konut kredisi tutari 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (yizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ydzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130.274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%25,1 oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21.094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’u, 14.449 konut satisI ve
%11,1 pay ile Ankara, 7.889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
distk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48.110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48.110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payr %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldudu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82.164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Tarkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina goére %8 oraninda
artarak 82.164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12.473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8.535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4.760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna goére konut satisi,

Ekim 2016
Satiglar Satiglar
150000 130274 150000 130 274
100000 82164 100000 1 1677 68 597
50000 - B 50000 J .
0 0 + L
Ipotekli satiglar  Diger sanglar Toplam ik sang tkinci el sati§ Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61.677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni
aylna goére %22 artarak 61.677 olmustur. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payi %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9.996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6.318 konut satisi ile Ankara ve 3.219 konut satigi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68.597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislan bir énceki yilin ayni
ayina goére %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul
11.098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satislarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8.131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4.670 konut satisi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1.566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %30 azalarak 1.566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslar Tuarkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,
e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:
e TUlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,
e Guney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ilkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

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

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eyldl ayinda bir dnceki aya gore ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik I.1). Bir dnceki yilin ayni
ayina gore yluzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat
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Tarkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari

analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

100) 2016 yili EylUl ayinda bir 6nceki aya gore yuzde

0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir 6nceki yilin

ayni ayina gore ylzde 11,81 oraninda

1.4).

reel olarak ise ylzde 4,22 oraninda artmistir (Grafik

4

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda
bir énceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya goére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistiir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yih Eyll ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yilhik ylzde
degdisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek vyillik degisimin gergeklestigi dizeylerin yilzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylizde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla)
oldugu, en dusuk yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise yizde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve yuzde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu gortlmustur.
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyldl ayinda bir dénceki aya gore ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug biyiik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yil
Eylil ayinda bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis goridlmustlir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina goére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynaklh yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, yizde -0,91 ve ylzde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. Izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dizey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en yliksek yillik degisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytuzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldudu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylzde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.
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4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Bolge genelinde devam eden ulasim yatirimlarinin bulunmasi bir firsat olarak goérilmekle
birlikte, UGlke genelinde olusabilecek ekonomik ve politik risklerin de bir tehdit olusturma
olasiligi bulunmaktadir. Nitekim genel secim slirecinin de etkisiyle, 2015 yili Haziran ayindan
itibaren gegen yilin ayni ayina gére satilan konut satigi artis hizi disme trendine girmis, Ocak
2015’den sonra ilk defa 2015 Eylll ayinda da konut satiglari gegen senenin ayni ayina nazaran
% 20,1 oraninda dismustir. Keza, trend 2016 yilinda da devam etmis uzun zaman sonra ve
ancak yapilan kampanyalarla Ekim/2016'da konut satiglarinda artis gértlmuastdr.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak belirli bir
forma sahip degildir. Parsel Gzerinde insaat devam etmektedir. Yakin gevresinde gesitli konut
ve ticaret fonksiyonlu binalar, blylk konut siteleri, okullar, cami, park gibi sosyal donatilar yer
almaktadir. Tasinmazin bulundugu bolge gelismekte olan bir konuma olup, tasinmaz etrafindan
gecen islek caddelere sahip ve Anadolu Otoyoluna, Sabiha Gokgen Hava Limanina yakin
konumdadir.

S6z konusu parselin Gzerinde konumlu;
e 2 Bodrum Kat + Zemin Kat +13 Normal Kat olarak projelendiriimis ve kaba insaati devam

eden 17 adet mesken nitelikli bina (A,B,C,D,E,F,G,H,I,],K,L,N,O,R ve S Bloklar),

e 2 Bodrum Kat + Zemin Kat +8 Normal Kat” olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam
eden mesken nitelikli M Blok,

e Bodrum Kat + Zemin Kat olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam eden spor tesisi
nitelikli P Blok,

e Zemin kat olarak projelendiriimis ve herhangi bir insa faaliyeti bulunmayan kres nitelikli T
Blok,

e Bodrum Kat + Zemin Kat kat olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam eden ticari
nitelikli Ticaret Blok,

e Zemin kat olarak projelendirilmis ve herhangi bir insa faaliyeti bulunmayan kapici dairesi
nitelikli U Blok,

e Zemin kat olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam eden kapici dairesi nitelikli V Blok
bulunmaktadir.
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S6z konusu binalar ile ilgili olarak Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarliga
arsivinde yapilan incelemelerde;

e ABlok 04.11.2015 tarih ve 1120598-13605,(2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e B Blok 04.11.2015 tarih ve 1120606-13606, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
e CBlok 04.11.2015 tarih ve 110612-13607, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e D Blok 04.11.2015 tarih ve 1120616-13608, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e EBlok 04.11.2015 tarih ve 1120620-13609, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m=2
e F Blok 04.11.2015 tarih ve 1120621-13610, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e G Blok 04.11.2015 tarih ve 1120623-13611, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e HBlok 04.11.2015 tarih ve 1120625-13612, (2+14=)16 kat, 13.655,60 m2
e IBlok 06.11.2015 tarih ve 1121752-13716, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m?2
e JBlok 04.11.2015 tarih ve 1120626-13613, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e K Blok 04.11.2015 tarih ve 1120629-13614, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e L Blok 04.11.2015 tarih ve 1120631-13615, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e MBlok 06.11.2015 tarih ve 1121771-13719, (2+9=)11 kat, 10.339,47 m?2
e N Blok 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m=2
e O Blok 04.11.2015 tarih ve 1120633-13617, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e P Blok 06.11.2015 tarih ve 1121717-13707, (1+1=)2 kat, 3.287,24 m?2
e R Blok 04.11.2015 tarih ve 1120636-13618, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
e S Blok 06.11.2015 tarih ve 1121733-13713, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e TBlok 06.11.2015 tarih ve 1121740-13714, (0+1=)1 kat, 484,72 m?2
e UBlok 06.11.2015 tarih ve 1121765-13718, (0+1=)1 kat, 199,52 m?2
e V Blok 06.11.2015 tarih ve 1121748-13715, (0+1=)1 kat, 185,60 m?2
e Ticari Blok 06.11.2015 tarih ve 1121726-13711 (1+1=)2 kat, 3.764,59 m=2
alanlar igin dizenlenmis yeni yapi ruhsatlari ve 17.08.2015 tarihli onayli mimari projeleri
incelenmigtir.
BLOKLAR HAKKINDA BILGI:
4 Parsel lzerinde bulanan A Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 45 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan B Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 38 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan C Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 37 insaat seviyesindedir.
4 Parsel lUzerinde bulanan D Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 41 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan E Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 47 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan F Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 23 insaat seviyesindedir.
* Parsel Uzerinde bulanan G Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 31 insaat seviyesindedir.
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4 Parsel lzerinde bulanan H Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 28 insaat seviyesindedir.
4+ Parsel Uzerinde bulanan I Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 31 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan ] Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 40 insaat seviyesindedir.
4 Parsel lzerinde bulanan K Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 39 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan L Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 27 insaat seviyesindedir.

4 Parsel Gzerinde bulanan M Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 8 Normal kat olmak
Uzere toplam 14 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 11 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel lUzerinde bulanan N Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 35 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan O Blok projesine gdre; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 10 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan P Blok projesine gbére; Bodrum + Zemin kat olmak tzere toplam
2 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 14 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan R Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 17 insaat seviyesindedir.
4 Parsel lGzerinde bulanan S Blok projesine gbére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 37 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Gzerinde bulanan T Blok projesine gore; Zemin kattan olusmaktadir.
Mevcut durumda insa faaliyeti baslamamis durumdadir.
4+ Parsel lGzerinde bulanan U Blok projesine gére; Zemin kattan olusmaktadir.
Mevcut durumda insa faaliyeti baslamamis durumdadir.
4 Parsel Gzerinde bulanan V Blok projesine gbére; Zemin kattan olusmaktadir
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 22 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulanan Ticaret Blok projesine gére; Bodrum + Zemin kat olmak lzere
toplam 2 kathdir.

Mevcut durumda natamam durumda olup, % 9 insaat seviyesindedir.

Parselde toplam olarak 1015 adet konut, 26 adet isyeri/diikkan, 1 adet kres, 1 adet
spor tesisi ve 9 adet kapici dairesi olmak iizere 1052 adet bagimsiz boliim yer
alacaktir.
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4-5 Proje Hakkinda Detay Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Sancaktepe Ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085
ada, 36 parselde kayith 95.221,84 m?2 yzolgimli “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde
gelistirilen ve insaati devam etmekte olan konut projesidir.

Incelenen mimari proje dahilinde 17 adet konut blogu (A, B, C, D, E, F, G,H, I, J, K, L, M,
N, O, R ve S Bloklar), 1 adet ticaret blogu, 1 adet sosyal tesis blogu (P Blok), 1 adet kres blogu
(T Blok), 2 adet kapicl dairesi blogu (U ve V Blok) olmak lzere toplam 22 adet blok
bulunmaktadir.

S6z konusu konut gruplarinin her ikisinin ortalarinda yesil alan ve c¢ocuk parklar
planlanmis olup, site girisi ticaret blogunun kuzeyinden saglanmaktadir. Sosyal tesisi blogunda;
voleybol sahasi, basketbol sahasi, tenis kortu, acik yizme havuzu ve tesis binasi bulunmasi
planlanmistir. Bloklarin bodrum katlarinda kapali otopark alanlari, parsel Uzerinde ise
cogunlukla ticaret blogu, yonetim binasi blogu ve sosyal tesis bloklarinin yakinlarinda olmak
Uzere bazi acik otopark alanlar planlanmistir.

4-6 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu cevre icerisinde arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma yetkililerinden
ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

4-7 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

- Imarli net parsel vasfinda olmasi,

- Yatirima uygun olmalari,

- Ulasim akslarina yakin olmalarn,

- Parselin ig yénden de cadde cepheli bulunmasi,

- Yakin gevresinde blyuk yerlesim projelerinin uygulanmis/uygulaniyor olmasi,

Olumsuz etkenler:
- Cevre alim gicinidn orta ve alti dizeyinde olmasi,
- Belirli bir yatinnmci kitlesine hitap etmesi,

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar Ve Nedenleri

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan
Yeterli ve givenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.
Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek igin kullanilmaz. (6rnek
muze, kitaphane, cami, okul..vs)
Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
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Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler icin en iyi gostergeleri saglar.
Gecgmis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davraniglarindaki degdisiklikler g6z 6ntine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satis
bedellerine ulasmak kolay degildir.
Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklarn bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satiglar
Kontratlar
Teklifler
Resmi kayitlar
Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger dederleme uzmanlari
Mizayedeler
Mulk yoneticileri
Dederleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da dederlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dedgerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari asadidaki gibi
gercgeklestirilmelidir.

1. Verilerin arastirilmasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi

4, Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

5 Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestiriimesi

MALIYET YONTEMI:

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona
kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel
ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI:
Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- ornegin kiralk

konut ya da isyerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde
Olglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve
arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima
stiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yaplya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yilhk isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca
getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca boélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4-9 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Konu miulk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu ydntem
kullanilmamistir.

4-10 Maliyet Olusumlari Analizi

Konu parsel lizerinde yer alan 22 adet bina yasal ve mevcut dederde ifade edilmistir. 19
adet blogun (A,B,C,D,E,F,G,H,I1,],K,L,M,N,O,P,R,S ve T Blok) insaat maliyeti 4A yap! sinifinda
(800,-TL/m?2) olarak, 2 adet blogun (U ve V Blok) insaat maliyeti 3A yapi sinifinda (630,-
TL/m?2) olarak ve Ticari blogun insaat maliyeti 4B yap! sinifinda (920,-TL/m2) alinmistir. Hali
hazirda ortalama %27 genel insa seviyesinde olan yapilara ait maliyet analizi asagidaki gibidir.

95221.84 1900| 180921 496.00 & -1496 180920 000.00 &
12546.82 360 4516855.201 144.8 4517 000.00 &
13597.25 304 4133564.001 -564 4133 000.00 &
12546.82 296 3713858.72% 141.28 3714 000.00 &
12546.82 328 411535696 1 -356.96 4115000.00 1
13216.72 376 4969 486.72 1 -486.72 4969 000.00 1
12546.82 184 2308614.88% 385.12 2309 000.00 &
12546.82 248 3111611.36% 388.64 3112 000.00 &
13655.6 224 3058854401 145.6 3059000.00 1
13597.25 248 3372118.00% -118 3372 000.00 &
12546.82 320 401498240% 17.6 4015 000.00 1
12546.82 312 3914607.84 % 392.16 3915000.00%
12546.82 216 2710113.12% -113.12 2710000.00 &
1033947 88 90987336 1 126.64 910 000.00 &
12546.82 280 3513109.60% -109.6 3513 000.00 &
12546.82 80 1003 745.60 & 2544 1004 000.00%
3287.24 112 368170.88 ¢ -170.88 368 000.00 &
13597.25 136 1849226.00% -226 1849 000.00%
12546.82 296 3713858.72% 141.28 3714 000.00 &
484.72 0 0.00% 0.00%

199.52 0 0.00%
185.6 138.6 25724161 275.84 26 000.00 &
3764.59 82.8 311708.05% 291.95 312 000.00 &
236 556 000.00 1

Maliyet olusumlar analiz yontemine gore insaati devam etmekte olan tasinmazlara takdir
edilen Yasal ve Mevcut Deder KDV haric 236.556.000,-TL olarak belirlenmistir.
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4-11 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri Ve
Bunlarin Secgilme Nedenleri

Gayrimenkullerin Uzerinde bulundugu bodlgede ve tasinmazlarin yakin gevresinde
degerleme konusu gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer
gayrimenkullerin bilgileri asadida verilmistir.

4-12 Emsal Karsilastirma Tablolari

Konut ve Ticari Unite Emsalleri

1) Satilik - Daire- Rings Istanbul Satis Ofisi: 0 (216) 564 83 50

Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde normal kat 3+1 172 m2 dairenin 714.000,-TL bedel ile
satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK 172 m?2 |4.151,-TL/m?2

2) Satilik — Daire— Century 21 Koza Gayrimenkul : Ayse Akarkaya : 0216 496 32 62
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde 3+1 210 m2 alanli dairenin 890.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK 210 m2 4.238,-TL/m?2
3) Satilik — Daire- Century 21 Koza Gayrimenkul : Ayse Akarkaya : 0216 496 32 62
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde 4+1, 275 m2 dairenin 1.100.600,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK 275 m2 4.000,-TL/m?

4) Satihik — Daire— Century 21 Koza Gayrimenkul : Ayse Akarkaya : 0216 496 32 62
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde Ring Residansta 335 m2, 4+2 terash dairelerin
1.200.000,-TL bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 335 m2 3.582,-TL/m?

5) Satilik — Daire- Century 21 Koza Gayrimenkul : Ayse Akarkaya : 0216 496 32 62
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde Ring Residansta 161 m2, 2+1 dairenin 620.000,-TL
bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK 161 m2 3.850,-TL/m?2

6) Satilik — Daire- Century 21 Koza Gayrimenkul : Ayse Akarkaya : 0216 496 32 62
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, 26 bloklu toplam 600 daireli bir site
konsepti olan Ring Istanbul projesinde Ring Residansta 199 m2, 3+1 dairenin 780.000,-TL
bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 199 m2 3.920,-TL/m?

7) Satilik — Daire- Hiilya Urerler: 0 (532) 063 38 85

Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati sliren ve Mayis 2017'de
teslimi 6ngodrilen 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n édeme
ile satildigi 6grenilmistir. Projede 2+1, 160 m?2 dairenin 648.000,-TL bedel ile satilik oldugu
ogrenilmistir.

SATILIK 160 m? 4.050,-TL/m?2
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8) Satilik-Daire- Sinpas GYO Aydos Satis Ofisi: Serkan Cobanoglu- 0 (216) 622 36 36
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati siiren ve Mayis 2017'de
teslimi 6ngodrilen 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n 6deme
ile satildigi 6grenilmistir. Projede 3+1, 150 m2 dairenin 720.000,-TL bedel ile satilik oldugu
ogrenilmistir.

| SATILIK 150 m?2 4.800,-TL/m? |

9) Satilik-Daire- Sinpas GYO Aydos Satis Ofisi: Hasan Tahsin- 0 (216) 622 36 36
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati stiren ve Mayis 2017'de
teslimi 6ngorilen 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n ddeme
ile satildigi 6grenilmistir. Projede 3+1 158 m2 dairenin 670.000,-TL bedel ile satilik oldugu
ogrenilmistir.

SATILIK | 158 m2 |4.240,-TL/m2

10) Satilik- Daire- Fatih BAL- 0 (533) 700 40 50

Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati siiren ve Mayis 2017'de
teslimi 6ngorilen 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n édeme
ile satildigi 6grenilmistir. Projede 2+1 155 m2 dairenin 775.000,-TL bedel ile satilik oldugu
ogrenilmistir.

| SATILIK 155 m?2 5.000,-TL/m?

11) Satihk - Diikkan - Abdullah Bey: 0 (532) 559 42 30
Dederlemeye konu tasinmazin hemen karsisinda Kanuni Caddesi lUzerinde yer alan, 225 m?2
yuzoélcimli dikkan vasifh tasinmaz 795.000,-TL'ye satiliktir.

SATILIK 225 m2 | 3.533 TL/m2

12) Satihk -Diikkan - Kubilay Kemertas : 0 (533) 238 34 63

Dederlemeye konu projeye yakin konumda olan Kanuni Caddesinde konumlu; 110m2 zemin
kullanim alanina sahip dikkan vasifli tasinmazin 395.000 TL bedelle satilik oldugu
o6grenilmistir.

SATILIK 110 m2 |3.590,-TL/m?

13) Satihik - Diikkan — Ahmet Emin Demir : 0 (530) 978 64 34

Dederlemeye konu projeye yakin konumda olan Kanuni Caddesinde konumlu; 450m2 zemin
kullanim alanina sahip dikkan vasifli tasinmazin 2.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

| SATILIK | 450 m2 |4.444,-TL/m?

Arsa Emsalleri

1) Satihik - Arsa- Karadeniz Emlak: (0216) 484 00 53

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 204 m2 y{zolgimli, Taks: 0.40,
Kaks:1,00, Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz konut imarl arsa 390.000,-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 1204 m?2 [1.911,-TL/m2

2) Satilik — Arsa — Metin Yilmaz- 0 (530) 660 25 75
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 480 m2 alanh arsa 1.000.000 TL
bedelle satiliktir.
SATILIK | 480 m?2 2.083,-TL/m?
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3) Satilik -= Arsa - Kasim Kaya - 0 (532) 213 69 21
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 230 m2 alanh arsa 460.000 TL bedelle
satihiktir.

SATILIK (230 m? [2.000,-TL/m2

4) Satihik - Arsa- Yavuz Avci : 0 (530) 323 91 89
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 439 m2 alanl arsa 850.000 TL bedelle
satiliktir.

| SATILIK 1439 m? [1.936,-TL/m2 |

BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Degerlemeye konu olan Istanbul Ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira Mahallesi, 8085
ada, 95.221,84m2 yiz 6lcimli 36 numarall parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmaz arsasinda
ekspertiz tarihi itibariyle yukarida detaylan verilen insai faaliyet devam etmektedir. Tasinmaza
ait onayll mimari proje ve yeni insaat yapi ruhsatlan bulunmaktadir. Parselin konum, gevre
ozellikleri, ylz o6lgimi, imar durumu, yapilasma kosullari, gevresindeki diger arsa vasifl
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde bulundurularak Emsal Karsilastirma Yontemine
gore Arsa degeri ~180.920.000,-TL
(YUZSEKSENMILYONDOKUZYUZYIRMIBINTURKLIRASI) olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
ARSA YUZ OLCUMU 95221,84 m?
BiRiM SATIS DEGERI 1900,-TL/m?
ARSA TOPLAM DEGERI ~180.920.000,-TL

5.2 Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel Gizerinde gelistirilen proje igin yapi ruhsatlari alinmistir. 4.10 béliminde agiklandigi
Uzere maliyet analizi yonteminde kullanilmak lzere yapilarin insaat sinifi ruhsatlarinda yazdigi
Uzere 4-A alinarak hesaplamalar yapilmistir. Yapilan bu hesaplamalar sonrasinda proje insa
maliyeti arsa dahil 405.920.000,-TL olarak hesaplanmistir. Detay asadidadir;

Proje Maliyeti: 223.940,23 m2 x 800,-TL/m2 = 179.152.184,-TL= ~180.000.000,TL
Proje + Gelistirme Maliyeti: 180.000.000,-TL x 1,25 = 225.000.000,TL

Arsa Dederi: 95.221.84 m2 x 1.900,-TL/m2 = 180.921.496,-TL = ~180.920.000,TL

Toplam Dedger: 405.920.000,TL
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5.3 Emsal Karsilastirma Yontemi

Degerleme calismasinda ticari bloklarda yer alan 26 adet isyeri ile 1015 adet konutun

degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilmistir. Projede yer alan konut nitelikli
tasinmazlarin 3.500-5.000,-TL/m?2 arasinda, ticari fonksiyonlu tasinmazlarin ise 3.000-10.000,-
TL/m?2 arasinda dedisen fiyatlar ile satis gorecegi kanaatine varilmistir.
Bu yontemde; dikkan ve konut satis dederleri tespiti icin yapilan piyasa arastirmasi sonucu
elde edilen satis bedelleri dikkate alinmistir. Kullanilan bu ydntem sonucu ticari Unitelerin
toplam satis bedeli 9.323.179,00 TL olarak belirlenmistir. Konut satis gelirleri de 489.067.456,-
TL olarak belirlenmistir. Total (icmal) tablo asadidadir;

ICMAL

BLOK NO BLOKTAKI B.B. ADEDI B.B. Briit Toplam Alani (m?) B.B. Satilabilir Brut Alani (m?) Ekspertiz Blok Toplam Satis Degeri (TL)

A 61 7110.04 8449.27 29421679%

B 61 7110.04 8449.27 29211814%&

C 61 7110.04 8449.27 29743353 &

D 61 7110.04 8449.27 29844750 &

E 61 7110.04 8449.27 29136 840&

F 61 7110.04 8449.27 28511287 &

G 61 7110.04 8449.27 29953137 &

H 61 7110.04 8449.27 28 833305 &

| 61 7110.04 8449.27 29598 016 £

J 61 7110.04 8449.27 30216085 %

K 61 7110.04 8449.27 29941 169 £

L 61 7110.04 8449.27 29320244 &

M 39 4592.76 5347.92 17 735601 %

N 61 7110.04 8449.27 28719877 %

(o] 61 7110.04 8449.27 30162637 %

R 61 7110.04 8449.27 29146177 &

S 61 7110.04 8449.27 29571487 %

Toplam 1015 118 353.40 140 536.24 489 067 456 &
Konut

Ticari 26 1288.36 2307.33 9323179%
Proje

Toplami 119641,76 142843.57 498 390 635 &

ARSA DEGER TAKDiIRi
GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ARSA DEGERI TAKDIRI

ARSA YUZ OLCUMU 95.221,84 n?
RUHSATA ESAS SATILABILIR KONUT ALANI 140.536,40 m?
RUHSATA ESAS SATILABILIR DUKKAN ALANI 2.307,33 m?

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KONUT UNITELERI TOPLAM DEGERI | 489.067.456TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA DUKKAN UNITELERI TOPLAM 9.323.179TL
DEGERI

TOPLAM DEGER 498.390.635TL
TOPLAM INSAAT ALANI 223.940,23 m?
YAPI MALIYETI 180.000.000,-TL
GELISTIRME MALIYETI 45.000.000,-TL
TOPLAM INSAAT MALIYETI 225.000.000,-TL
ARSA DEGERI 273.390.635-TL

ARSA BIRIM DEGERI ~2.871-TL/m?
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5.4 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir mulkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dedgerlemesi yapilan mulki en yiliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir “(UDS
Madde 6.3).

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun degerleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullanimin olasi oldugu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en ylksek
dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir (UDS Madde 6.4).

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir
parcasidir. En etkin ve verimli kullanimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler
onem sirasina gore su sekildedir.

* Fiziksel olarak mimkuin olma,

* Yasal olarak izin verilebilir olma,
*Finansal olarak yapilabilir olma,
*Azami dizeyde verimli olma,

Dederleme konusu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, projenin bulundugu
boélgenin gelisimi, cevresel etkiler, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Konut+Ticari”
fonksiyonlu olarak belirlenmis olmasi ve plan fonksiyonu dogrultusunda gelistirilen proje goz
onlinde bulundurularak tasinmazin en etkin ve verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca
farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

5-5 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deder tespiti arsa ve arsa (zerine insa edilecek olan 1015 konut+ 26 ticari iinitenin
satisi sonrasi elde edilecek dedere gore proje dederi tespiti igin yapilmis olup, heniz kat irtifaki
kurulmadidi icin bagimsiz ve bélinmis kisimlar s6z konusu dedildir.

5-6 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilig: Yontemiyle Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Orani

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin (%50) ve Vakif Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi igin (%50) seklindedir.

5-7 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Arsa deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemleri (Artik Yoéntemi)
kullanilmistir.  Emsal karsilastirma yonteminde tasinmazin bulundugu bdlgede benzer
blylklikteki arazi arzindaki kisithlik, bu yontem ile elde edilen dederi kisitlarken, imar
durumunun netlesmis olmasindan dolayi da arsa artik yéntemindeki varsayimlar daha olumlu
olarak degerlendirmeye alinmistir. Bu sebeple her iki yontem sonucu ulasilan dederlerin
ortalamasi olarak nihai deder takdirleri yapilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER 180 921 496.00
GELIR YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER 273390 635.00 &
NiHAi DEGER 216 000 000.00 £
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5-8 Asgari Bilgilerden Raporda Ye Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5-9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

8085 ada 36 parsel lGizerinde bulunan;

e A Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120598-13605,
B Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120606-13606,
C Blok igin 04.11.2015 tarih ve 110612-13607,
D Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120616-13608,
E Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120620-13609,
F Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120621-13610,
G Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120623-13611,
H Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120625-13612,
I Blok igin 06.11.2015 tarih ve 1121752-13716,
J Blok icin 04.11.2016 tarih ve 1120626-13613,
K Blok icin 04.11.2016 tarih ve 1120629-13614,
L Blok icin 04.11.2016 tarih ve 1120631-13615,
M Blok igin 06.11.2016 tarih ve 1121771-13719,
N Blok icin 04.11.2016 tarih ve 1120632-13616,
O Blok igin 04.11.2016 tarih ve 1120633-13617,
P Blok icin 06.11.2016 tarih ve 1121717-13707,
R Blok igin 04.11.2016 tarih ve 1120636-13618,
S Blok igin 06.11.2016 tarih ve 1121733-13713,
T Blok icin 06.11.2016 tarih ve 1121740-13714,
U Blok icin 06.11.2016 tarih ve 1121765-13718,
V Blok igin 06.11.2016tarih ve 1121748-13715,
Ticari Blok igin 06.11.2016 tarih ve 1121726-13711
no.lu yapi ruhsatlari ve 17.08.2015 tarihli onaylh mimari projeleri incelenmistir.

5-10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Baghi Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goris
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
imar durumu bakimindan proje olarak bulunmasinda gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhdl portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir sinilama yoktur.
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5-11 Nihai Degerleme

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi,
Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 parsel lzerinde gelistirilen ve onaylanan 1015 adet konut
ve 26 adet ticari nitelikli Gnite ihtiva eden projenin tamamlanmasi durumundaki degerlerine ve
arsa degerine yonelik calismalar yapilmistir.

Parselin konum ve gevre 6zellikleri, ylz 6lgiimi, imar durumu, tarafimiza ibraz edilen proje
bilgileri, bdlgedeki benzer 6zelliklerdeki konut ve isyeri satis bedelleri, alinan beyanlar ve
glnimiz piyasa kosullar géz 6ninde bulundurularak Arsa Pazar Degeri KDV Haric;
216.000.000,-TL (IKIYUZONALTIMILYONTURKLIRASI) kiymet tahmin ve takdir

edilmigtir.

8085 ADA, 36 KDV HARIC PAZAR DEGERI KDV DAHIL PAZAR DEGERI
PARSEL (TL) (TL)

ARSA DEGERI 216.000.000 254.880.000

8085 ADA, 36 KDV HARIC PAZAR DEGERI (TL)
PARSEL

1015 Adet Konut ~489.067.456,-TL

26 Adet Ticari 9.323.179,-TL

TOPLAM ~498.390.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumunda buglinki toplam Pazar dederi KDV Haric;
~498.390.000,-TL (DORTYUZDOKSANSEKIZMILYONUCYUZDOKSANBINTURKLIRASI)
olarak takdir edilmistir.

Konu tasinmaz igin daha énce farkl bir firmaya rapor hazirlanmamistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5318-TL, 1 EURO: 3,6939-TL, Satis; 1 USD: 3,5382-TL 1 EURO: 3,7006-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN

YONETICiSI
ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
. o Yénetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Ve Genel Miidir
Uzmani Uzmani

Sorumlu Degderleme Uzmani

SPK Lisans No: 402973 i :
( ) | (SPKLisans No: 400364) (SPK Lisans No: 400814)
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S PK e BDOK YETRILE

7% ~ﬁ'
AR
Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
;5 lzaz206 00 ae |2016a9568 laoisyzesciaroiae l1zsoq
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AT asinmee Mevkii KARAPINAR
Zemin No 85784008 Cilt | Sayfa No 270 1 26953
N/ lige ISTANBLIL / SANCAKTEPE Ada / Parsel 035135
Kurum Adi Sancaktope Yozolgm 21,54000
Mahalle / Adi SAMANDIRA Mahalies: Ana Tasinmaz Naelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik |l-0:seP:yoPayda Edinme Sebebs - Tanh - Yevmiye
VAKIE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. | 1000 /2000 Itraz lsiemi (TSM) - 15 7 2015 - 16247
/B | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh 001 T1L bedel kargiinda ki w7 i ot GENFL MODURLUGD 2612 2016 - 31852
LEHINE 99 YILLIGINA T KRS B K ,,u
[RALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 110002000 [ifrea Igheeni (TSM) - 15.7.2015 . 16247 |
S8 |Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
sem [001 TL bedel kargiidnda # sorar. ( TEDAS GENEL MIDURLUGU 28.12.2015 - 31652
LEHINE 36 YR LIGINA 1 KR$ BEDel 1| KR SEmba TEAIS )

Rapor Tarihi / Ssati . 20122016 / 1603
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6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QI_SPI_

Sermaye Pryasas:
| vo Egiten ¥ g

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sert: VI No:34 savih “Sermayve Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i vyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Serkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)

6-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

fikay ARIKAN

GENEL SEKRETER LAY BIRLIK BASKANI
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6-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

Zoall 4
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6-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
Konu : e E) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%

i l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

s
- —— !
MERALE Dot Y B Ay A |50 GOII0 ANKGARA ’-Mn.'..“\.“rc' Fets 117) 2N O © Dyt oot At o THE
ISTANMNAY TEMSILCILART  Martown Wl Aoy Cnd W23 ’\l'_ma‘umu Pet (212) XM 55 0 Fel (312) e 8 X ————k e V3
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6-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde

VestOrk Balvarn No 191 Kavablhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 05 30 1aks: (317) 4748 17 a7
Trtermet sdresa www bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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6-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti o Rl

ONYAs iMZA SIRKULERI r\—ﬁ Q Q & <4

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES " Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER YETKILI : BURHANETTIN TANDOBAN 28844519854
AL CAN ’S’S(’L‘I'N'" KULLANIM . Manferiden

TEMSIL SEKLI / SURESI  : 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUQPBAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistiniimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

A D. NM‘I karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERU A BL%K kurumlar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
e KLU é ;S’%%A sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
F:x-: #99003323322370261 gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gercekiesmesi icin yapilmias lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN

IMza IMzA MZA

L ;

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kbyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldufunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticarer Sicf Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesalf olunan v Xonya 9.Noteriifince onayl 2014/17 molu karann teschine
Nigkin belg=nin forokagpis isteme ekN olup ol dolremiz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi ] it 1} k I tahsil istir.
rEsiA'f?. %azr:\:ggloergnvuotae Kagt badell makbuz kargdidi tahsil eaimistic
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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