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YONETICI OZETI

TALEP EDEN HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
KURUM
DAYANAK 04.11.2016 tarihli sézlesme
SOZLESMESI
BASVURU TARIHI | 03.11.2016 -21
VE TALEP NO
Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
RAPORUN Istanbul 1li, Kadikdy Ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, 368 ada, 25 numarali
KONUSU parselde konumlu 1, 2, 3, 4 ve 5 b.b. numarali tasinmazlarin arsa pay!
dederinin tespiti.
DEGERLEME 12.12.2016
TARIHI

RAPOR TARIH VE
NO

16.12.2016 / 2016-HALKGYO-21

SAHIBI HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESI Tam

10.11.2016 ve 24.11.2016 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
TAPU Midarligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
INCELEMESI konusu tasinmazin tapu kayitlari tizerinde; 6306 Sayili Kanun Geregince

Riskli Yapidir beyani bulunmaktadir.

*Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22.

Madde kapsaminda degerlendirildiginde; beyan ve irtifak hakkinin

tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedidi kanaatine

varilmistir.

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére
iMAR VE dederleme konusu tasinmazin bulundugu 368 ada, 25 parsel;
SEHIRCILIK “11.05.2006 tarih onay tarihli, 1/1000 Olgekli Kadikdéy Merkez E-5
DURUMU (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Iimar ve Sehircilik Plani'nda Ayrik

nizam, 5 kat, Hmax:15,50mt, On/Arka bahce Mesafesi:10/4mt
yapilasma kosullarina haiz olup ‘Konut + Ticaret’ alani”"nda kalmaktadir.
(Ticaret ve Konut Alani Plan Notu: Maksimum TAKS:0.35 olmak Uzere
dahil oldugu yapi adasinin KAKS ve hmax dederlerine gére uygulama
yapilacaktir. TAKS:0.25'in Gzerinde kullanilmasi halinde kullanilan TAKS
dederi ile maksimum TAKS:0.35 dederi arasinda kalan fark kadar agik
ve kapali gikma yapilabilir. Max. kat alani kullanimi 0.35'tir. Bagdat
Caddesi, Recep Peker Caddesi (Tahtakdpri Caddesi) ve E-5'ten yliz alan
ilk binalarda h:18mt’yi gegcemez. Diger konut alanlarinda ise parsel
ilgilisinin tercihine bagl olarak zemin katlarin tamami veya yoldan cephe
alan bdlumleri ticaret olarak kullanilabilir. Ticaret olarak kullanilacak
zemin katlarda maksimum ylkseklik 4,50mt’yi gecemez.)

KISITLILIK HALI

Dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin yer aldigi yapinin tamamina
iliskin “yapi kullanma izin belgesinin” olmasina karsin, tapu kayitlar
Uzerinde “Riskli Yapidir” beyani yer almakta olup, yapinin ilerleyen siireg
icerisinde yikilmasi gerekmektedir. Bu sebeple tasinmazlarin mevcut hali
ile portféye alinmasi uygun bulunmamis olup, portféye alinmasi
durumunda portféyde “arsa” veya “proje” basligi altinda yer
alabilecektir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl 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 Yatinm Ortakhdi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 16.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-21 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi
A.S.’nin  milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

24.11.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol
edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan mahallinde
12.12.2016 tarihinde galismalarina baslanarak 16.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
ylakidmlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agciklama

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

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dedgerleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
Kat:7-8 No: 708-808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

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

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar |

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Kadikdéy Ilcesi, Erenkdéy Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No:268/1 ve tapunun 368 ada 25 parselde ‘Bahgeli Kagir Apartman’ vasfiyla kayith kat
mulkiyeti tesis edilmis yapida 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu miulkiyetleri Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S'ne ait tasinmazlarin mevcut haline istinaden ginimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu de§erleme raporu; raporda detaylari
verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergcevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul 1li, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesinde konumlu
gayrimenkulin mevcut haline istinaden satis/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari
icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin acik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

Raporda degerlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda c¢alismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Madirligli, Kadastro Madarlaga v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler:

Istanbul'un ilgeleri: Istanbul ili sinirlar icerisinde 28 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar,
Kugikcekmece, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glingbren, Esenler, Bayrampasa,
Zeytinburnu, Fatih, Eminonl, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa,
Eyiip. Doguda ise; Uskidar, Beykoz, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli bulunmaktadir. Bagimsiz belediyeler ise Bliylikgekmece, Catalca, Silivri ve
Sile'dir.
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Tarihgesi Istanbul, Osmanli'nin 3. Baskentidir. Her ne kadar tarihi sehirde daha erken
buluntulara rastlanmamis ise de; kentin Hali¢ bélgesinde ve Asya kisminda yapilan kazilarda
ele gecen buluntular bélgedeki ilk yerlesimin M.O. 3 bin yillarina dayandidini géstermektedir.
Byzantion olarak anilan kentin Akropolli buginki Topkapi Sarayi'nin bulundugu alanda yer
almaktaydi. Halig, ginimizde de kullaniilmakta olan sakin bir limana sahiptir. Buradan
baslayan kuvvetli bir sur sehri cevreleyerek Marmara Denizi' ne ulasirdi. Byzantion, bir liman
ve ticaret sehri olarak Roma Imparatorlugu déneminde de yasamini sirdirirken, M.S. 191
yiinda baslayan ve iki yil asan bir kusatmadan sonra Roma Imparatoru Septimus Severius
tarafindan fethedilerek yerle bir edilmistir. Ayni imparator tarafindan sonradan bastan insa
edilen sehir genisletilmis ve yeniden donatiimistir. M.S. 4. yiizyilda Roma Imparatorlugu cok
genislemis, Istanbul stratejik konumundan dolayr Imparator Blyiilk Konstantin tarafindan
Roma' nin yerine yeni baskent olarak secilmistir. Kent 6 yili askin bir slirede yeniden
duzenlenmis, surlar genisletilmis, birgok tapinak, resmi binalar, saraylar, hamamlar ve
hipodrom insa edilmistir. 330 vyilinda vyapillan bldyltk merasimlerle kentin Roma
Imparatorlugunun baskenti oldugu resmen agiklanmistir. Yakin cadin basladi§i dénemde Ikinci
Roma ve Yeni Roma adlan ile anillan kent, daha sonra "Byzantion" ve gec¢ devirlerde
Konstantinopolis olarak adlandinimistir. Halk arasinda ise kentin adi tarih boyunca "Polis"
olarak anila gelmistir. Bilylk Konstantin'den sonraki imparatorlarin sehri gizellestirme
cabalarinin devam ettigi gorulur. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir.
Bati Roma Imparatorlugunun 5. yiizyilda ¢cokmesi nedeniyle Istanbul uzun seneler Dogu Roma
Imparatorlugunun (Bizans) baskenti olmustur. Bizans déneminde yeniden insa edilen kent
surlarla tekrar genisletilmistir. Glinumuizdeki 6492 m. uzunlugundaki ihtisamli sehir surlari
Imparator Il. Theodosius tarafindan yaptirilmistir. 6. yizyilda nifusu yarim milyonu asan
kentte, Imparator Justinyen idaresinde bir altin ¢cag daha yasanmistir. Ginimiize gelen meshur
Ayasofya, bu Imparatorun eseridir. Bizans Imparatorluu ve baskent istanbul' un sonraki
tarihi, saray ve kilise entrikalari, iran ve Arap saldirilar ve sik dedisen imparator siilalelerinin
kanh kavgalari ile doludur. 726-842 vyillar arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, 4.
Hacgh seferinin 1204 yilinda sehri istilasi ile baslamis, tim kilise ve manastirlar ile abidelere
kadar sehir yillar boyu talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline gecen kent eski
zenginligine tekrar kavusamamistir. Kent, 53 ginlik bir kusatma sonrasi 1453'te Turklerin
eline gecmistir. Fatih Sultan Mehmet'in savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki
toplar Istanbul surlarinin asilmasinin bir sebebidir. Osmanli Imparatorlugunun baskenti buraya
tasinmig, Ulkenin gesitli yerlerinden getirilen gégmenlerle sehir nifusu arttinlmis, bos ve harap
olan sehrin Imar ve Sehircilik calismalarina baslanmistir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve
sosyal haklar taniyarak, yasamlarini sturdirmeleri saglanmistir. Fatih'in tanidigi haklardan
dolay! Hiristiyan Ortodoks Kilisesinin basi olan Patrikhane glinimuze kadar yerinde kalmistir.
Fetihten ylzyll sonra da Turk Sanati sehre damgasini vurmus, kubbeler ve minareler sehir
siluetine hakim olmustur.16. ylizyildan itibaren de Osmanl Sultanlarinin Halife olmalarindan
otird Istanbul tim Islam diinyasinin da merkezi olmustur. Sultanlarin idaresinde sehir
tamamen Imar ve Sehircilik edilmis, blyileyici bir atmosfere burinmistir. Bu devirdeki
Istanbul tarihinin renkli sayfalarinda, genis bélgeleri tahrip eden, sik sik ¢ikan yanginlar vardir.
Eski akropolde kurulu Sultan Sarayl Bogazigi'nin ve Hali¢' in essiz manzarasina hakimdir. 19.
ylzyildan itibaren Bati dinyasi ile siklasan temaslar sonrasi, camiler ve saraylar, Avrupa
mimar ve Sehircilikisi tarzinda, Bogazici kiyilarina insa edilmeye baslanmistir. Kisa siirede insa
edilen bircok saray ¢okiis devrinin de sembolleridir. Istanbul, bir dier diinya imparatorlugunun
sona ermesine I. Diinya Savasinin bitisine sahit olmustur. Imparatorluk bdlinmis, ic ve dis
dismanlar kendi paylar icin miicadele ederken, Tirk ordusunun asil bir komutani da Turk
ulusu igin muicadeleye girismistir. Mustafa Kemal ismindeki bu milli kahraman, 4 yili asan
Kurtulus Savasi'ndan sonra Tirkiye Cumhuriyeti'ni 1923 yilinda kurmustur. Baskentin Ankara'
ya tasinmasi Istanbul'un dnemini dedistirmemistir. Bu essiz sehir blyileyici gérinimi ile
yasamini devam ettirmektedir.
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Kadikoy Ilcesi:

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgesi. Kocaeli Yarimadasi'nin giineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve giineyde Marmara Denizi, kuzeyde Uskiidar, kuzeydoguda
Atasehir ve doguda Maltepe ilgeleriyle cevrilidir. Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan
Bostanci'ya dek kuzeybati-gineydogu dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik
21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glizergahlari
yerlesme vyapisini belirlerken, daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini
olusturur. Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel gekirdek, Haydarpasa Koyu
ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. Ilceye adini veren yerlesme merkezi ve
asll Kadikéy semti kabaca kuzey ve kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis
Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun sinirladidi bir alan olarak
dislnulebilir. Bugin bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldedirmeni ve Moda gibi tarihi yerlesme
alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanada ve Caferaga mahallerinden olusmaktadir. Kadikoy,
ancak 19. ylzyil'da sirekli iskan sahasi haline gelip Istanbul kentiyle biitiinlestiginden,
Istanbul'un dier tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukca geng bir yerlesme olarak
kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski yerlesim birimlerinden olan Kadikéy
buglin de yakanin en islek noktasi durumundadir. Pek cok nezih semte ev sahipligi yapan
Kadikéy'de Osmanli déneminden kalma yapilara da rastlanir. Kadikdy ilgesi kent ulagimi
acisindan énemli bir konuma sahiptir. Istanbul'un cesitli semtlerini birbirine baglayan bazi ana
ulasim yollar Kadikdy Ilcesi'nden geger. istanbul'un ilgeleri arasinda egitim diizeyi, ekonomik
gelismiglik derecesi ve sosyal yasam imkanlariyla 6n plana c¢ikan Kadikdy, 2015 yilinda
gerceklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi"nda tim ilceler arasinda 2. sirayi
almistir.

EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASI

Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene (st Uste pozitif bdylime
saglayarak 6nemli bir basar elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kigllme ile kapatmistir.
GSYH’'daki bidyume hizi kriz sonrasi donemde hizla toparlanirken, son vyillarda Turkiye
ekonomisinde bldylime performansi yavaglamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slreci Uzerinde riskler
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. WET LI

olusturmaktadir. Bliiyime oranlarindaki gelismelere bagli olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillan arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki 6nemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandigina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, cok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, yiksek gelirli grup seviyesine
sicgrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve aracglarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayali Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000'li yillarla birlikte uygulanan istihdami artinc politikalar ile igsizlik
konusunda 6nemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve
devamindaki sirecgte issizlik oranlan %13 dlzeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise
ekonomideki yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik
orani Adustos 2014 itibariyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle
issizlik orani son on yilin ortalamasi olan %9,8 dlzeyinde gerceklesmistir. Tuketici Fiyat
Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yili Eylil ayinda bir énceki yilin Eylil ayina gére %7,95
oraninda artis gerceklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin belirledigi
hedef enflasyon olan %5‘in lzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari yonla
edilimin devam etme olasihdini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000’li yillarla birlikte enflasyon
oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde
getirmis, bu dogrultuda 6rnegin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014
yiiinda %11’e kadar dismis, 2015 yili Eylul itibariyle de %14 dizeylerine kadar ylikselmistir.
Son yillarda yasanan hizli ntfus artisi, kilttrel degisimler sonucu bdélinen aileler, kentlesme,
gelir dlzeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylUkselmesi nedeniyle Ulkemizde
gayrimenkullere olan talep slirekli bir artis géstermektedir. Dider taraftan katki dizeyi azalsa
bile yine de gegmis 10 vyiin verileri dederlendirildiginde, insaat sektérinin Tarkiye
ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5 oldugu gorilmektedir

Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik
aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en 6nemli varlik yatirrmi olmasi hem de konutun &nemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki énemi nedeni ile diger
alt piyasalardan ayristigi soylenebilir. 2015 yili agisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle ilk 6
aylik dénemde konut yatirimlan anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis dénemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegcirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

ILI - ILCESI : ISTANBUL-KADIKOY
BUCAGI : -

MAHALLESI : ERENKOY

SOKAGI : -

MEVKIi : -

PAFTA NO : 106

ADA NO : 368

PARSEL NO : 25

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGi : BAHCEL} KAGIR APARTMAN
B.B. NITELIGI : DUKKAN
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KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

GAYRIMENKUL DEG

: BODRUM / 1
: 902 m2

: 30/1080

: 20269

79

: 7738

: 03.11.2010

: Kat milkiyeti D<{Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_]

Arsa |:|Devre Milk |:|

SAHIBI VE HISSESi
ILI - ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIi1

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NITELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: ISTANBUL-KADIKOY

: ERENKOY

: 106
: 368
125

: BAHCELI KAGIR APARTMAN

: DUKKAN

: BODRUM / 2

: 902 m2

: 50/1080

: 20269

179

1 7739

: 03.11.2010

: Kat milkiyeti D<{Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_]

Arsa |:|Devre Mualk |:|

SAHIBI VE HISSESI
ILI - ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIi1

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NITELIGi
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: ISTANBUL-KADIKOY

: ERENKOY

: 106
: 368
: 25

: BAHCELI KAGIR APARTMAN
: DEPOLU DUKKAN

: ZEMIN / 3

: 902 m2

: 200/1080

1 20269
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CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

GAYRIMENKUL DEG

: 79
: 7740
: 03.11.2010

: Kat milkiyeti D{Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_]

Arsa |:|Devre Milk |:|

SAHIBI VE HISSESI
ILI - ILCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIii1

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NITELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: ISTANBUL-KADIKOY

: ERENKOY

: 106
: 368
125

: BAHCELI KAGIR APARTMAN
: DAIRE

: BIRINCI / 4

: 902 mz2

: 100/1080

1 20269

179

1 7741

:03.11.2010

: Kat milkiyeti D{Kat irtifaki [_]Cins Tashihli [_]

Arsa |:|Devre Milk |:|

SAHIBI VE HISSESI
iLI - iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI

MEVKIii

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKUL
NiTELIGI

B.B. NITELIGI
KAT/ BB.NO

ARSA ALANI

ARSA PAYI
YEVMIYE NO

CILT NO

SAHIFE NO

TAPU TARIHI
MULKIYET DURUMU

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)
: ISTANBUL-KADIKOY

: ERENKOY

: 106
: 368
: 25

: BAHCELI KAGIR APARTMAN
: DAIRE
t1/5
: 902 m2
: 100/1080
: 20269
179
17742
: 03.11.2010
: Kat mulkiyeti DKat irtifaki [_]Cins Tashihli [_]

Arsa |:|Devre Mualk |:|
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

10.11.2016 ve 24.11.2016 tarihi itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligid Web - Portali'ndan
alinan glincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir
degisiklige rastlanilmamis olup, asagidaki Misterek takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Beyan: Y.PLANI: 24/12/1973 (-0 Tarih ve yevmiye)

**Beyan: 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (10.12.2014 tarih ve 36147 no.lu
yevmiye)

**6306 SAYILI KANUNUN UYGULAMA YONETMELIGI

Madde 1- Amag ve kapsam

(1) Bu Yonetmeligin amact; 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigtiiriilmesi
Hakkinda Kanun uyarinca, riskli yapilar ile riskli alan ve rezerv yapi alanlarimin tespitine, riskli yapilarin
yiktirdmasina, yapilacak planlamaya, doniistiirmeye tabi tutulacak taginmazlarin degerinin tespitine, hak
sahibi olacaklarla yapilacak anlasmaya ve yapilacak yardimlara, yeniden yapilacak yapilara ve 6306 sayili
Kanun kapsamindaki diger uygulamalara iliskin usul ve esaslari belirlemektir.

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

Madde 7- Riskli yapilarin tespiti ve itiraz

(1) (25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yénetmeligin 3 tincii maddesiyle degisen
sekli.) Riskli yapilar, Ek-2'de yer alan Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara gore tespit edilir.
Riskli yapr tespiti; kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilii ve insanlarin icine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan yapilar ile hayvanlarin ve
esyalarin korunmasina yarayan yapilar hakkinda yapilir. Insaat halinde olup ikamet edilmeyen yapilar ile
metruk olmasi veya bir kisminin yikilmasi sebepleriyle yapi biitiinliigii bozulmus olan yapilar riskli yapi
tespitine konu edilmez.

(2) Riskli yapilarin tespiti;

(25.07.2014 tarih ve 29071 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yénetmeligin 3 iincii maddesiyle degisen
sekli.) Oncelikle yapr malikleri veya kanuni temsilcileri tarafindan, masraflart kendilerine ait olmak iizere
yaptirdir.

(3) Itiraz;

** Bakanlik¢a veya Idarece yapilan riskli yap: tespitlerine karsi malikler veya kanuni temsilcilerince 15 giin
icerisinde riskli yapimin bulundugu Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii'ne verilecek bir dilekce ile itiraz
edilebilir. Aksi takdirde tebligat tarihinden itibaren Idarece altmis giinden az olmamak iizere belirlenen siire
icinde yapimin yiktirilmasi gerektigi de belirtilmek suretiyle, ayni ve sahsi hak sahiplerine teblig edilir ve
yapilan bu tebligat Miidiirliige bildirilir.

** Riskli yapi tespitlerine yapilacak itirazlar; Universitelerce belirlenen 4 iiye ve Bakanlik¢a belirlenen 3 iiye
olmak tizere toplam (7) iiyeden teskil olunan Teknik Heyetler'ce incelenir. Riskli yapt tespitinin, itiraz iizerine
degismesi halinde, durum aym sekilde ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir. Teknik heyetin almis oldugu
kararlar, dayanaklar: ve ilmi gerekgeleri de belirtilmek suretiyle yazilir ve itiraz edene bildirilir. Heyet Itiraz
sonucu teknik heyetce verilecek karara karsi idare mahkemelerinde iptal davasi acgilabilir ancak agilan
davada yiiriitmenin durdurulmasina karar verilemez.

Tahliye ve yiktirma;

MADDE 5- (1) Riskli yapilarin yiktirrimasinda ve bunlarin bulundugu alanlar ile riskli alanlar ve rezerv yapi
alanlarindaki uygulamalarda, oncelikli olarak malikler ile anlasma yoluna gidilmesi esastir. Anlasma ile
tahliye edilen yapiarin maliklerine veya malik olmasalar bile kiraci veya sumirlt ayni hak sahibi olarak bu
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yapilarda ikamet edenlere veya bu yapilarda isyeri bulunanlara gegici konut veya isyeri tahsisi ya da kira
yardimi yapilabilir.
(2) Uygulamanin gerektirmesi hdlinde, birinci fikrada belirtilenler disinda olup riskli yapiyi kullanmakta olan
kisilere de birinci fikra hiikiimleri uygulanabilir. Bu kisiler ile yapilacak olan anlasmanin, bunlara yardim
yapilmasinin ve enkaz bedeli ddenmesinin usul ve esaslart Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca
belirlenir.
(3) Uygulamaya baslanmadan once, riskli yapilarin yiktirilmast igin, bu yapilarin maliklerine altmis(60)
gilinden az olmamak iizere siire verilir. Bu siire i¢inde yapi, malik tarafindan yiktirilmadigi takdirde, yapinin
idari makamlarca yiktirtlacagi belirtilerek ve tekrar siire verilerek tebligatta bulunulur. Verilen bu siire
icinde de maliklerince yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve
Sayfa 17 / 104 yiktirma islemleri, yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler oncelikle doniisiim
projeleri ozel hesabindan karsilanmak iizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan
yapilr veya yaptiriir.
(4) Birinci, ikinci ve iiciincii fikralarda belirtilen usullere gore siiresinde yiktirllmadig tespit edilen riskli
yapilarin yiktirilmasi, Bakanlikca yazili olarak Idareye bildirilir. Buna ragmen yiktirilmadig tespit edilen
yapilar, Bakanlik¢a yikilir veya yiktirilir. Uygulamanin gerektirmesi hdlinde Bakanlik, yukaridaki fikralarda
belirtilen tespit, tahliye ve yiktirma is ve islemlerini bizzat da yapabilir.

(5) Bakanlik veya Idare tarafindan yapilan yiktirmamn masraflari, ilgili tapu miidiirliigiine bildirilir.
Tapu miidiirliigii, yikilan binamin paydaslarimin  miiteselsil sorumlu olmalarini saglamak iizere tapu
kaydindaki arsa paylari iizerine masraf tutarinda miisterek ipotek belirtmesinde bulunarak Bakanliga veya
Idareye ve binamn ayni ve sahsi hak sahiplerine bilgi verir.
(1) Uygulama iglemleri

MADDE 6- (1) Uzerindeki bina yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan
kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu
miidiirliigiince resen terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlasmamn sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylart oraminda tescil edilir. Bu
tasinmazlarin sicilinde bulunan tasinmazin niteligi, ayni ve sahsi haklar ile temlik hakkim kisitlayan veya
yasaklayan her tiirlii serh, hisseler iizerinde devam eder. Bu sekilde belirlenen uygulama alaninda cins
degisikligi, tevhit ve ifraz islemleri Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan resen yapilir veya yaptirilir. Bu
parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu ¢ercevede, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya Imar ve Sehircilik adasi bazinda uygulama yapilmasina, yeniden bina
yaptirdmasina, paylarin satisina, kat karsiigt veya hasiat paylasimi ve diger usuller ile yeniden
degerlendirilmesine sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az ticte iki cogunlugu ile karar verilir.
Bu karara katilmayanlarin bagimsiz béliimlerine iliskin arsa paylar, Bakanlik¢a rayic degeri tespit ettirilerek
bu degerden az olmamak iizere anlasma saglayan diger paydaslara acik artirma usulii ile satilir. Bu suretle
paydaslara satis gerceklestirilemedigi takdirde, bu paylar, Bakanligin talebi iizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli
de Bakanlik¢a 6denmek kaydr Sayfa 18 / 104 ile tapuda Hazine adina resen tescil edilir ve yapilan anlasma
cergevesinde degerlendirilmek iizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya Bakanlik¢a uygun goriilenler
TOKI’ye veya Idareye devredilir. Bu durumda, paydaslarin karart ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yaptlr.

(2) Uzerindeki bina yikilmis olan arsamin maliklerine yapilan tebligati takip eden otuz giin icinde en
az tigte iki ¢ogunluk ile anlasma saglanamamasi hdlinde, gercek kisilerin veya ozel hukuk tiizel kisilerinin
miilkiyetindeki tasinmazlar icin Bakanlhk, TOKI veya Idare tarafindan acele kamulastirma yoluna da
gidilebilir. Bu Kanun wuyarmnca yapilacak olan kamulastirmalar, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayilh
Kamulastirma Kanununun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasindaki iskdan projelerinin gerceklestirilmesi amagh
kamulastirma sayilr ve ilk taksit 6demesi, mezkiir fikraya gore belirlenen tutarlarin beste biri oraminda
yapulir. Tapuda miilkiyet hanesi agik olan tasinmazlar ile miras¢isi belirli olmayan, kayyim tayin edilmis,
ihtilafli veya iizerinde sinwrli ayni hak tesis edilmis olan tasinmazlarin kamulastirma islemleri ayni madde
hiikiimlerine tabidir. Bakanhk, TOKI veya Idare; kamulastirma islemlerinin yiiriitiilmesi icin mirascilik
belgesi ¢cikartmaya, kayyim tayin ettirmeye veya tapuda kayitli son malike gére iglem yapmaya yetkilidir.
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(1) Bu fikramn birinci ve ikinci ciimleleri Anayasa Mahkemesi’'nin 27/2/2014 tarihli ve E.: 2012/87,
K.: 2014/41 sayur Karari ile iptal edilmis olup, Kararin Resmi Gazete’'de yayimlandigr 26/7/2014 tarihinden
baglayarak ii¢ ay sonra yiiriirliige girmesi hiikiim altina alinmigtir. Tapuda kayitli malikin 6lmiis olmast
halinde Bakanlik, TOKI veya Idare, kamulastirma islemi icin miras¢ilik belgesi ¢ikartabilecesi gibi,
gerekiyorsa tapu sicilinde idari miiracaat veya dava yolu ile kayit diizeltme de isteyebilir. Kamulastirma igin
anlasma saglanmas hdlinde, Bakanlik, TOKI veya Idare ile ilgililer arasinda tasinmazin tescil veya terkinine
iliskin ferag ve muvafakati de ihtiva eden sézlesme ve uzlagma tutanagr tanzim edilir ve ilgili tapu
miidiirliigiine génderilerek kamulagtirmanin resen tapu siciline islenmesi saglanir.

(3) Anlasma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan yapilarin maliklerine ve malik olmasalar
bile bu yapilarda kiraci veya sinwrli ayni hak sahibi olarak en az bir yildir ikamet ettigi veya bunlarda isyeri
bulundugu tespit edilenlere konut, isyeri, arsa veya doniigiim projeleri 6zel hesabindan kredi veya miilkiyet ya
da sinwrl ayni hak saglayan ve usul ve esaslari Bakanlik¢ca belirlenen konut sertifikasi verilebilir. Bunlardan
konutunu ve isyerini kendi imkdanlart ile yapmak veya edinmek isteyenlere de kredi verilebilir. 20/7/1966
tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanununa gére yoksul veya dar gelirli olarak kabul edilenlere verilecek olan
konut veya isyerleri; Bakanlik, TOKI veya Idare tarafindan, 15/5/1959 tarihli ve 7269 sayili Umumi Hayata
Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunda belirtilen usul ve
esaslar uyarinca bor¢landirma suretiyle de verilebilir.

(4) Riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarinda ve riskli yapilarin bulundugu tasinmaziar iizerinde
yapimi gergeklestirilen konutlarin bedelleri, gerekli goriildiigiinde, proje uygulamalarimin yapildig illerdeki
mevcut ekonomik durum, tabii afetin ortaya ¢ikardigi durumlar, konut rayic ve enkaz bedelleri ile uygulama
alamindaki kisilerin mal varligi ve geliri gz oniinde bulundurularak Bakanlar Kurulu karari ile yapim
maliyetlerinin altinda tespit edilebilir ve sosyal donati ve altyapt harcamalart uygulama maliyetine dahil
edilmeyebilir.

(5) Bakanlk;

a) Riskli yapilara, rezerv yapt alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tiir
harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan tasinmazlari satin almaya, on alim hakkini kullanmaya, bagimsiz boliimler
de dahil olmak iizere tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya Imar ve Sehircilik haklarini baska bir
alana aktarmaya,

c¢) Aymi alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere
doniistiirmeye,

¢) Kamu ve dzel sektor igbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karstligi usulleri de
dahil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye, d) 23/6/1965 tarihli ve 634
sayitlh Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gorve paylastirmaya, paylart ayirmaya veya birlestirmeye,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarinca sinirli ayni hak tesis etmeye, yetkilidir.

(¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 4/1/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu Ihale Kanununa tabi
idareler ile is birligi icinde veya gercek ve oOzel hukuk tiizel kisileri ile dzel hukuka tabi anlagmalar
cergevesinde de yapilabilir.

(6) Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapt alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak iizere; ozel
kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve olgekteki planlama islemlerine esas teskil
edecek standartlart belirlemeye ve gerek goriilmesi hilinde bu standartlari plan kararlart ile tayin etmeye
veya ozel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlart hazirlamaya yetkilidir.

(7) Bu Kanun cergevesinde doniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, tizerindeki kéhnemis yapilar da
ddhil olmak itizere, muhdesat ile birlikte deger tespiti islemleri ve doniisiim ile olusacak tasinmazlarin
degerlemeleri Bakanlik, TOKI veya Idarece yapilir veya yaptirilir.

(8) Riskli alan ve rezerv yapi alam disinda olup da bu Kanunun ongordiigii amaglar bakimindan
giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen yapilar icin, Bakanlar Kurulunca belirlenen usul ve esaslar
cergevesinde Bakanlik¢a doniisiim projeleri ozel hesabindan gii¢lendirme kredisi verilebilir.

(9) Bu Kanun uyarinca tesis edilen idari islemlere karsi teblig tarihinden itibaren otuz giin iginde
6/1/1982 tarihli ve 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu uyarinca dava acilabilir. (Iptal ikinci ciimle:
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. WET LI

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

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

(11) Bu Kanun hiikiimlerine gére Maliye Bakanliginca Bakanliga tahsis edilerek tasarrufuna birakilan
veya Bakanligin talebi iizerine TOKI'ye veya Idareye devredilen tasinmazlar iizerinde bu Kanun
kapsamindaki uygulamalara bagl olarak meydana gelen yeni tasinmazlar Bakanhgin, TOKI'nin veya
Idarenin istegi iizerine, kendileri ile anlasma saglanan gercek kisiler veya mirascilar ile tiizel kisiler adina
tapuya tescil olunur.

(12) Bakanhk, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKI’ye veya Idareye yetki devrine
ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya Idare tarafindan yapilacagim belirlemeye yetkilidir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler Ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-ingaat Ruhsati

-Yapi Kullanma Izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar ve Sehircilik Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Bahceli Kagir Apartman” nitelikli ana tasinmaz olup, tasinmazin
tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir. 24.12.1973 tarih onayl
yonetim plani ile degerlemeye konu tasinmazin kat irtifaki tesis edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZI

Tiirkiye Insaat Sektori Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiclk 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 ¢ ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi % 28, yuz6lgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinlmi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsats, Ocak - Mart 2016

Bir dncoki yin ik

it UG ayina gire
degisim oren(¥)

Gistergeles 2016 2015 2014 2016 2015
Bina Says 32 548 25 424 45 037 280 448
YUztigUmél ) 52 070 237 39 581 401 67 165 117 31,6 41,1
Deger (TL) 45 903 338 960 13 136 804 146 52083617 074 385 36,4
Dave zay1s 248 925 164 856 297 8950

" Yapu izin istatistikleri 2014 ve 2015 ydlan verileri revize edilmigti Kaynak: TUK

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
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 gorundrken ikinci yarn itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere goére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektortiniin kullandirdigi toplam konut kredisi tutan 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ydzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislart 2016 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina gore 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
disuk oldugu 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 gergeklesti.

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 pay1 %?36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldudu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglar Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %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 satiglar iginde diger satislarin payi %59, 1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

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

Ekim 2016

Satiglar Satislar
150000 130274 150000 130 274
100000 82164 100000 - i 68 597

48110

50000 - . 50000 J .

0 4 > 0 4

Ipoteklisatiglar Digersauslar  Toplam ik satis ikinci el satis 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
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislan icinde ilk satisin payi %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiiksek 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 Turkiye genelinde ikinci el konut satislar bir énceki yilin ayni
ayina gére %28,1 artis gbstererek 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 satiglarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi 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 gergeklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda, 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 gore en ¢ok 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 Gzerindeki 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 déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
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 llkelerinin bélgeyi cazibe

merkezi olarak gérmeleri,

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

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye 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 yuzde 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 Eyldl ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim

Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gerceklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya gbére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gergeklesmistir (Grafik I.3). Endeks bir énceki yilin
ayni ayina goére ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise yluzde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

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

Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Eylul ayinda
bir dnceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gorilmustir. Endeks dederleri bir 6nceki 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 blylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil

ayinda bir

dnceki aya gére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda

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

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

)\f' B zoveczer [l 5os-w20
B 10 -6 [dxs-%10 [ |x6vean

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

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylil ayinda bir dnceki aya goére yiuzde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gbére 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.
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Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

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

2016 yili Eylul ayina iliskin 26 dizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gercgeklestigi diizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yluzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), yuzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldugu, en disik yilhk degdisimin gergeklestigi diizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yluzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.

- %20 ve lizeri - %15 - %20
- %10 - %15 I:l %5 - %10 |:|%5ve alti

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Kadikdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére dederleme konusu
tasinmazin bulundudu 368 ada, 25 parsel; “11.05.2006 tarih onayli, 1/1000 Olgekli Kadikéy
Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar ve Sehircilik Plani'nda Ayrik nizam, 5
kat, Hmax:15,50mt, On/Arka bahce Mesafesi:10/4mt yapilasma kosullarina haiz olup,
“Konut + Ticaret” alaninda kalmaktadir.

(Ticaret ve Konut Alani Plan Notu: Maksimum TAKS:0.35 olmak Uzere dahil oldugu yapi
adasinin KAKS ve hmax dederlerine goére uygulama yapilacaktir. TAKS:0.25’in (zerinde
kullanilmasi halinde kullanilan TAKS dederi ile maksimum TAKS:0.35 dederi arasinda kalan
fark kadar acik ve kapall gikma yapilabilir. Max. kat alani kullanimi 0.35 tir. Bagdat Caddesi,
Recep Peker Caddesi (Tahtakdpri Caddesi) ve E-5ten ylz alan ilk binalarda h:18mt'yi
gecemez. Diger konut alanlarinda ise parsel ilgilisinin tercihine bagh olarak zemin katlarin
tamami veya vyoldan cephe alan bélimleri ticaret olarak kullanilabilir. Ticaret olarak
kullanilacak zemin katlarda maksimum ylkseklik 4,50mt’ yi gegemez. )

Mimari Proje

Tasinmazin Kadikéy Tapu Sicil Mudarliginde arsiv dosyasinda yapilan incelemede; ana
gayrimenkule ait; 2 bodrum+zemin+4 kat igin diizenlenmis 19.12.1973 tarih, 72/11582 dosya
no.lu onayli mimari projesi ile Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligid arsivinde yer
alan 06.10.1986 onay tarihli bodrum+zemin+1.normal kat igin dlzenlenmis onayl tadilat
mimari projesi incelenmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait, 2 + 5=7 katli bina ve 1.093 m?2'lik alan igin dizenlenmis 25.09.1973
tarih ve 9467-42/9 numarali ilk Yapi Ruhsati, 09.12.1974 tarih ve 8759 no.lu 1.bodrum ve
zemin katlardaki diikkanlar ile diikk&na ait depo icin diizenlenmis Yapi Kullanim izin Belgesi ve
06.03.1976 tarih ve 1976/1246 no.lu yapinin tamami igin diizenlenmis Yapi Muayene ve
Kullanma izin Raporu incelenmistir.

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmistir. Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanagi, enclimen karari ve cezaya rastlanmamistir. Ancak, konu tasinmaz
Kadikoy Belediyesi tarafindan 10.12.2014 tarih ve 36147 yevmiye kaydi ile “"Riskli
Yap1” olarak tapuya tescil edilmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yurirlige girmesi o©ncesi
ruhsatlandirlip insa edilmistir.

| 3-9 Taginmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulagim Ozellikleri |

Dederlemeye konu tasinmaz; Caddebostan Mahallesi, Baddat Caddesi, No0:268/1
Kadikdy/ISTANBUL posta adresinde konumlanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin; Kadikdy Ilgesi
ana arterlerinden olan Prof. Dr. Hulusi Behget Caddesi ile Bagdat Caddesi kesisimindin dogu
yoninde Baddat Caddesi konumuna donuldikten sonra 1,2km ilerlenir ve sag kolda konumlu
olan tasinmaza ulasilir.
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Tasinmaz cadde Uzerinde konumlu oldugundan ulasimi oldukca kolaydir. Cadde Uzerinde;
zemin katlar ticarethane olan 5-6 kath konut binalar ile banka subeleri, restoranlar, kafeler,
alisveris merkezleri bulunmaktadir. Kadikdy ilgesinin en islek yerlerindendir. Ulasimi Badgdat
Caddesi lizerinden genel vasita ve 6zel araglarla kolaylikla saglanmaktadir.

3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul:
Degderleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul Ili, Kadikdy ilgesi,

Erenkdy Mahallesi, 368 ada, 902m2 alanli 25 parsel lizerinde kayith tapu senedi belgesine gore
“Bahgeli Kagir Apartman” vasifli taginmazdir. Ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme yapi
tarzinda, 3-B yapi sinifinda, 2 Bodrum+ zemin+ 4 normal kat olmak lizere toplam 7 kat olarak
projelendirilip insa edilmistir. Konu tasinmaz onayli mimari projesine gore;

> 2.bodrum katinda siginak, yakit deposu, kazan dairesi hacmi,

> 1.bodrum katta 2 adet dikkan ile diikkan eki depo hacmi,

»Zemin katta 1 adet depolu dikkan,

> 1.normal katta 2 adet mesken,

> 2 ila 4. normal katlarda 1 adet mesken,
olmak Uzere ana gayrimenkulde toplam 8 adet bagimsiz bulunmaktadir. Yapida bir adet
asansér bulunmakta olup, 1sinmasi dodalgaz yakiti ile saglanmaktadir. Binada split klima
sistemi, yangin alarm sistemi, jeneratér ve merkezi isitma sistemi mevcuttur. Binanin dis
cephesi boya ile kapl vaziyettedir.

Badimsiz boliim o6zelikleri:
Dederleme konusu 1 b.b. no.lu dikkan projesine goére bodrum katta konumlu olup,

toplam brit 18m2 alanhdir. Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari ise
asma tavan seklinde olup, tamami sdkllmuis vaziyettedir.

Dederleme konusu 2 b.b. no.lu dikkan projesine gore bodrum katta konumlu olup,
toplam brit 25m2 alanhdir. Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari ise
asma tavan seklinde olup, tamami sdkllmuis vaziyettedir.

Dederleme konusu 3 b.b. no.lu depolu diikkan , projesine goére bodrum ve zemin katta
konumlu olup, bodrum katta brut 120m2, zemin kata brut 170 m2 olmak Uzere toplam 240m?2
brit alanhdir. Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari ise asma tavan
seklinde olup tamami sékilmus vaziyettedir.

Dederleme konusu 4 b.b. no.lu tasinmaz; 1. katta konumludur. Tasinmaz onayli mimari
projesine goére; salon, 3 oda, hol, mutfak, banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup, toplam brit ~90 m2 alanlidir. Tasinmazin ic mekan o6zellikleri gbérilememis olup, ig
Ozellikleri standart olarak kabul edilmistir.

Dederleme konusu 5 b.b. no.lu tasinmaz; 1. katta konumludur. Tasinmaz onayli mimari
projesine goére; salon, 2 oda, hol, mutfak, banyo ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmakta
olup, toplam brit ~80 m2 alanldir. Tasinmazin ic mekan o6zellikleri gbérilememis olup, ig
Ozellikleri standart olarak kabul edilmistir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1- SATILIK ARSA - TRIGOLD (DENIzZ CETINTAS) - 0 (216) 576 70 90
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesine yakin bir konumda yer alan, 5 kata
imarh konut+ ticaret lejanth, 308m2 alanli imar parselinin 8.795.000,-TL'ye satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERi | 308m2 |

EMSAL 2- SATILIK ARSA - AGCIKEL GRUP (GUNAY BEY) - 0 (533) 137 10 33
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesine yakin bir konumda yer alan, 5 kata
imarh konut + ticaret lejantli, Gzerinde toplamda 1600m2 alanli zemin+4 normal kata sahip
binanin yer aldigi 500m2 alanh arsanin 17.250.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. (Parsel
Uzerinde yer alan eski yapinin maliyet dederi toplam dederden indirgenerek arsa birim fiyatina
ulasiimistir. 1600m2 X 630,-TL/m2 = ~1.000.000,-TL )

BiRiM SATIS DEGERI |500m2 [32.500,-TL/m2 |

EMSAL 3- SATILIK ARSA - REPOINT ZONE GAYRIMENKUL - 0 (212) 438 78 23
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesine yakin bir konumda yer alan, 5 kata
imarh konut + ticaret lejantl, Gzerinde toplamda 1000m2 alanli bordum+zemin+4 normal kata
sahip binanin yer aldigi 500m2 alanh arsanin 18.110.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.
(Parsel lzerinde yer alan yeni yapinin maliyet dederi toplam dederden indirgenerek arsa birim
fiyatina ulasiimistir. 1000m=2 X 1.200,-TL/m2 = ~1.200.000,-TL )

| BiRiM SATIS DEGERi 500 m2 [33.820,-TL/m2 |

EMSAL 4- SATILIK ARSA - NOYAN COLAKOGLU -0 (532) 49257 54
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesine yakin bir konumda yer alan, 4 kata
imarh konut + ticaret lejanth, Gizerinde toplamda 320m2 alanli binanin yer aldigi 150m?2 alanl
arsanin 3.750.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. (Parsel lzerinde yer alan yeni yapinin
maliyet dederi toplam dederden indirgenerek arsa birim fiyatina ulasiimistir. 320m2 X 1.200,-
TL/m2 = ~384.000,-TL )

| BIRIM SATIS DEGERI [150 m2 [22.440,-TL/m2 |

SATILIK DUKKAN EMSALLERI
EMSAL 1- SATILIK DUKKAN - SEBNEM SANER - 0 (532) 321 71 88
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 6 katli binanin zemin
katinda konumlu brit 25m?2 alanh oldugu beyan edilen is yeri 1.800.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 25m2 |72.000,-TL/m?2 |
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EMSAL 2- SATILIK DUKKAN - GORKEM KUSOG‘LU— 0 (532) 662 45 03
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 4 katli binanin zemin
katinda konumlu briit 800m2 alanh oldugu beyan edilen is yeri 47.800.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 800 m2 |59.750,-TL/m2 |

EMSAL 3- SATILIK DUKKAN - MEHMET AYBARS - 0 (532) 314 48 08
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 5 katli binanin zemin
katinda konumlu briit 100m2 alanl oldugu beyan edilen is yeri 8.100.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERi /100 m2 [81.000,-TL/m2 |

EMSAL 4- SATILIK DUKKAN - OYA YALCINKAYA- 0 (216) 532 87 07
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 5 katli binanin zemin
katinda konumlu brit 25m2 alanh oldugu beyan edilen is yeri 1.850.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERI |25 m2  [74.000,-TL/m2 |

EMSAL 5- SATILIK DUKKAN - ISIK HANIM - 0 (533) 712 35 70
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 6 katli binanin zemin
katinda konumlu brit 20m2 alanli oldugu beyan edilen is yeri 1.500.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BIRIM SATIS DEGERI [25m2  |75.000,-TL/m2 |

EMSAL 6- SATILIK DUKKAN - ESMEN GAYRIMENKUL- 0 (216) 338 61 62
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 5 katli binanin zemin
katinda konumlu brit 35m2 alanli oldugu beyan edilen is yeri 2.350.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

BiRiM SATIS DEGERi |35 m2  [67.142,-TL/m2 |

EMSAL 7- SATILIK DUKKAN - MEHMET AYBARS - 0 (532) 314 48 08
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli konumda 4 kath binanin zemin
katinda konumlu briit 35m2 alanli oldugu beyan edilen is yeri 2.535.000,-TL bedel ile satilik
oldudu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI [35m2  [72.428,-TL/m2 |

EMSAL 8-SATILIK DUKKAN- YAGMUR GAYRIMENKUL - 0 (533) 462 06 62
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli olmayan, 4 katli binanin zemin
katinda konumlu brit 300m2 alanl oldugu beyan edilen is yeri 4.000.000,-TL bedel ile satilik
oldudu bilgisi alinmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 300m2 [13.333,-TL/m2 |
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KIiRALIK DUKKAN EMSALLERI
EMSAL 9-KIRALIK DUKKAN- TUNG DEDEOGLU- 0 (545) 256 80 34
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli, 5 katli binanin zemin katinda
konumlu brit 25m2 alanli oldugu beyan edilen is yeri aylik 5.750,-TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

BiRiM KIRA DEGERi |25m2  [230,-TL/m?/ay |

EMSAL 10-KIRALIK DUKKAN- BARIS YESILYURT- 0 (543) 512 45 81
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli, 5 kath binanin zemin katinda
konumlu brit 200m?2 alanli oldugu beyan edilen is yeri aylik 50.000,-TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

BiRiM KIRA DEGER{ [200m2  |250-,TL/m2/ay |

EMSAL 11-KIRALIK DUKKAN- CENTURY21- 0 (532) 611 96 80
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli, 5 katli binanin zemin katinda
konumlu brit 18m2 alanl oldugu beyan edilen is yeri aylik 4.750,-TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinmigtir.

BiRIM KiRA DEGERI [18m2  [263.89 TL/m?/ay |

EMSAL 12-KiRALIK DUKKAN- BARAN BARIS YILMAZ- 0 (532) 17265 72
Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi Bagdat Caddesi cepheli, 5 kath binanin zemin katinda
konumlu brit 350m2 alanh oldugu beyan edilen is yeri aylik 92.000,-TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

BiRiM KIRA DEGERi [350m2  |262.86 TL/m?/ay |

SATILIK DAIRE EMSALLERI
EMSAL 13- SATILIK MESKEN- BARBAROS SABUNCUOGLU- 0 (532) 263 59 22
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu briit 90 m2 oldugu
beyan edilen 2+1 kombili daire icin 2.250.000,-TL bedel istenilmektedir.

BiRiM SATIS DEGER] 90 m2  [25.000,-TL/m2 |

EMSAL 14- SATILIK MESKEN- CADDEBOSTAN GAYRIMENKUL- 0 (533) 32590 17
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu briit 80 m2 oldugu
beyan edilen 2+1 kombili daire igin 1.600.000,-TL bedel istenilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI [80m2  [20.000,-TL/m2 |

EMSAL 15- SATILIK MESKEN- ARMADA GAYRIMENKUL- 0 (532) 557 38 98
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu briit 80 m2 oldugu
beyan edilen 2+1 kombili daire igin 1.500.000,-TL bedel istenilmektedir.

BiRiM SATIS DEGERi [80m2  [18.750,-TL/m2? |

KIRALIK DAIRE EMSALLERI
EMSAL 16- KIRALIK MESKEN- AHMET KUCUKCALIK- 0 (537) 856 02 85
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu briit 90 m2 oldugu
beyan edilen 3+1 kombili daire icin aylik 6.000,-TL bedel ile kiraliktir.
BiRiM SATIS DEGERi |90 m2  |66.67 TL/m2?/ay |
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EMSAL 17- KIRALIK MESKEN- TROYKA EMLAK- 0 (216) 410 69 69
Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu briit 80 m2 oldugu

beyan edilen 3+1 kombili daire igin aylik 5.000,-TL bedel ile kiraliktir.
BiRIM SATIS DEGERI [80m2  ]62.50 TL/m2/ay |

EMSAL 18- KIRALIK MESKEN- MAXI HOME - 0 (532) 391 30 90
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu brit 95 m2 oldugu
beyan edilen 2+1 kombili daire igin aylik 6.500,-TL bedel ile kiraliktir.

BiRIM SATIS DEGERI [95m2  [68.42 TL/m2/ay |

EMSAL 19- KIRALIK MESKEN- MEHMET BARA- 0 (532) 587 83 00
Dederleme konusu tasinmaz ile yakin konumda yer alan ara katta konumlu brit 90 m2 oldugu
beyan edilen 2+1 kombili daire icin aylik 5.950,-TL bedel ile kiraliktir.

BIRIM SATIS DEGERI [90m2  ]66.11 TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu bdlgede ve bu bélgeye yakin daha
fazla satilk arsa emsali bulunamamis olup, komple bina emsallerine yer verilmistir. Binalarin
maliyet hesabindan arsa birim dederlerine ulasiimisidir. Ayrica Bagdat Caddesi lizerinde yer
alan benzer 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve daire emsalleri elde edilmis,
emsal milklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yonelik olarak alinan
beyanlar karsilastirnlmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir
bolgedir. Tasinmazlara emsal diiz giris dikkanlarin m2 birim kira dederleri konumlari ve 6n
bahce kullanim alanlari itibari ile dediskenlik gostermektedir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazlarin Bagdat Caddesi (izerinde yer almasi,
e Bolgenin ticari potansiyelinin yiuksek olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

Olumsuz etken:
e Tasinmazin tapu kaydi tzerinde “Riskli Yapidir” beyani bulunmasi,
e Otoparki olmamasi,
e Cok sikisik trafigin olmasi,
e Rapor tarihi itibariyle bdlgede gok fazla sayida eski yapinin yikilarak yeni insaat yapimina
baslanmis olmasinin getirdigi ilave sikinti,
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut Imar ve Sehircilik plani kosullari ve
cevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ofis ve Isyeri”
oldugu dastnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda doért farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o&zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinkt degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dedgerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine ydnelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Proje Gelistirme Yontemi birlikte kullaniimigtir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/konut emsalleri elde edilmis,
bélgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine y6nelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve duikkdn emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz 6ninde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir. Zemin
kat dikkanlar icin birim satis dederi ortalama 75.000,-TL/m?2; aylk kira dederi de ortalama
270,-TL/m2 olarak belirlenmis ve bodrum kat ve normal kat alanlar igcin bu birim degerler
Gzerinden indirgeme vyapillmistir. Dederleme konusu tasinmazin riskli yapi ilan edilmesi
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sebebiyle tasinmazlara nihai deder arsa payina verilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda daha
fazla arsa bulunamamis olup, bdlgede doluluk orani tamdir. Bolgede satiliga cikarilmis komple
bina emsalleri irdelenmis maliyet hesabi kullanilarak arsa dederine ulasilmistir. Hesaplamalar
asadidadir;

KDV Harig Arsa Payi Degerleri:

1 bb. no.lu Dikkan: 25.06 m2 x 28.000,TL/m2= 701.680,-TL
2 bb. no.lu Dikkan: 41.76 m2 x 28.000,TL/m2= 1.169.280,-TL
3 bb. no.lu Dikkan: 167.04 m2 x 28.000,-TL/m2= 4.677.120,-TL
4 bb. no.lu Mesken: 83.52 m2 x 28.000,TL/m2= 2.338.560,-TL
5 bb. no.lu Mesken: 83.52 m2 x 28.000,TL/m?2= 2.338.560,-TL

TOPLAM=~11.225.200,-TL = ~11.225.000.- TL.

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin riskli yapi ilan edilmesi sebebiyle gelir indirgeme
yontemi kullanilmamistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

Gelistirme Yoéntemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Konu parsele icin proje gelistirme yapilmistir. Yapilan proje gelistirmede yapi; bodrum +
zemin + 4 normal kat+ gati kattan olusmakta olup, 4/B yapi sinifindadir. Satis ve kira degerleri
asadida belirtilmistir.

KDV Harig Satis Degerleri:

Bodrum Kat: 124m=2 x 19.250,-TL/m?2= 2.387.000.- TL
Zemin Kat: 159m2 x 77.000,-TL/m2= 12.243.000.- TL
1.Normal Kat: 170m2 x 25.666,-TL/m2= 4.363.220.- TL

TOPLAM=~18.993.220,-TL = ~ 18.995.000.- TL.

KDV Harig Kira Degerleri:

Bodrum Kat: 124m2 x 67.50,-TL/m2/ay= 8.370.- TL/m2/ay
Zemin Kat: 159m2 x 270,-TL/m?2/ay= 42.930.- TL/m?2/ay
1.Normal Kat: 170m?2 x 90,-TL/m?2= 15.300.- TL/m?2/ay

TOPLAM=66.600.-TL/ay
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5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bdélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz
edilmis olan gayrimenkullere yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi
uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi
kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonucglarin bir arada
yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Tasinmazlarin konumlu oldudgu yapi riskli yapi ilan
edilmistir. Tasinmazin riskli yapi ilan edilmesi ve kentsel dénisim slirecinde yikima baslanmis
olmasi dikkate alinarak tasinmazlara deder takdiri arsa paylarina takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN ARSA PAYI 11.225.000,-TL
DEGERI (KDV HARI()

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan arsa Uzerindeki yikimina baslanmis olan tasinmazin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin
bulundugu, onayh mimari projesi ile mahal durumun uyumlu oldugu tespit edilmekle birlikte,
kentsel donisim stirecinde yikim basladigi icin bu husus dikkate alinmamistir. Tasinmaz arsa
ve proje olarak degerlendirilmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin yer aldigi yapinin tamamina iliskin “yapi
kullanma izin belgesinin” olmasina karsin, tapu kayitlari Gzerinde “Riskli Yapidir” beyani yer
almakta olup, yapinin fiili yikimina baslandigi gérilmustir. Bu sebeple tasinmazlarin mevcut
hali ile portféye alinmasi uygun bulunmamis olup, portféye alinmasi durumunda portféyde
“arsa” veya “proje” basligi altinda yer alabilecektir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz icin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-004 24.06.2016 27.100.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan istanbul ili, Kadikdy Ilcesi,
Erenkdy Mahallesi, 368 ada, 25 parselde tapu senedi belgesine gore “Bahceli Kagir Apartman”
vasifli betonarme yapinin malikten alinan bilgiler cercevesinde kentsel déonisim slreci iginde
gerekli s6zlesmeler yapilarak fiili yikimina baslandigi gértlmis olup, bu nedenle degerlememiz
arsa pay! dederi ve akabinde proje olarak gerceklestirilmistir Bu durumda mevcut arsanin
niteligi, olasi kullanim amaci, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve boélgedeki yeni yapida
yeralan benzer 6zelliklerdeki gayrimenkullerin satis bedelleri de g6z éniinde bulundurularak;

KDV Haric Arsa Payi Satis Dederinin;
11.225.000,-TL (ONBIRMILYONIKiYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa Dederinin;
13.245.500,-TL (ONUGCMILYONIKiYUZKIRKBESBINBESYUZTURKLIRASI) olarak tahmin

ve takdir edilmistir.

Keza, yeni yapida ayni alanlara ve ayni konuma sahip olacadi éngoriilerek, olasi proje yeni yapi dederi olarak
da B + Z + 1. NK i¢in KDV hari¢ 18.995.000,-TL
(ONSEKIiZMILYONDOKUZYUZDOKSANBESBIN TURKLIRASI) satis degeri tahmin ve
takdir edilmistir.

Bu halde kiralama bedeli de 66.660,-TL/AY (ALTMISALTIBINALTIYUZTURKLIRASI/AY)
olarak 6ngdrulmustar.

Sigortaya Esas Degeri; arsaya donisecedi icin deder belirlenmemistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 3,5157 TL, 1 EURO: 3,5220 TL, Satis; 1 USD: 3,6845, 1 EURO: 3,6911 TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayalidir.

isbu 2016-HALKGYO-021 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde
ortaya cgikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 16.12.2016
(Ekspertiz tarihi: 24.11.2016) Saygilarimizla,
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Midir
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

BOLUM 8- EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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SPE ve BDODR YETNILI

8-3 BELGELER

YIKILMAKTA OLAN BINAYA AIT RESMI BELGELER
YAPI KULLANMA izZIN BELGESI

.2 - Yap muayene ve kullanma izni raporu

No. "No. No. No. No.vetarihi  |ubsat tarihi

Kadakby, EronkSy 106 368 25 - 2158 14.12.1973 8575
‘mah, Bajdat cad. = ../6/194 4205

. Yukarida adresi yssaili yerdeki 2.kismi bodrum + l,bodrum +
zonin + 3 normal katla ingaatin mahallen tetkikinde, l,bodrum ve zemin
kattaki dikkénlar i1le dAlikkéna ait deponun iekin edilmdden projesinde ysgaili
naksa tlar uhu.m(pulummn gartiyle tamamlanan kasamlsran kullanilaBile-
cofine dair r.pord
~
© Hot: 1,bodrum ketta, 2 sdet dukkln-vo zomin kattaki diukkxiéna ait depo,
Zemin katda do b:r.q.t cunn. subrsseeiiense 116 AUkkins ait suhasebs birosu

mevcuttur, -
zym rapor 6 nll.h. Slarak tsrefimizdan tansim ve imse edilmigtir.,
Dijer kasanmlar lanmamagtar «

: cxnam Tif GUzolbeyodlu
Doktor Y. Mitwar <

KadakSy - -romee BELEDIYE SUBE MUDCRLOGONE

_ Yukands agik adresi ve sahibinin adi yanh olan yapmm 6785 sayili Imar K. nun 17 ve 1605 sayil K.oun
'l&uﬂmmFuWMm-mmwnaMnMnmmun&
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_‘} .~~r‘.

= oA s dyn AT .u Qi

i »‘:2!.2.”\ l(nm'rum : m S
G Yapl muayene ve kullanma izni raporu

a Ada B Pand Projenin Tasdik Yap: Ruhsatinio
| No. No. ‘No. 'l'uihl ve No.u 'l‘trlbl ve No.m ~ Tariki ve -No.su
| 106 368 25 11.10.1972/6551  25.9.1973/9467 19.12.1;75/12113
3 . A3 14.12.1973/8575

) LEDE M

Yukarida adresi yazila yordon 2 bodrun + 5 ketli ingaatan
tamamlandifina dair rapordur.

Not: 2.bodrum katta, siZanak, kalorifer dairesi,
"1.bodrum katta, 2 asdet dlikkdny ve zemin:- kat dukk@nins ait dopo.
Zemin kat, dilkk8n ve “dlikkdna ait Burodur.
l.kat ¢gift dairedir. &
. ’ gigu katlar tek dairedir.
g'bu rapor 6 niishe olarak tarafimaizden tanzim ve imze odnn;tu‘.

Bu’ rapor 9.12.1974 tarih ve 8759 sayala rapora ektir,

Fen Elemanlan Saglk Elemam

Brol UZBILGEN _ _Yener TEKCAN = DOKTOR
let BASARAR

" KADIKOY ~  pereplve SUBE MUDURLOGUNE
Yukanda yeri belirtilen yaps 6785 sayih Imar Yasasimn 1605 sayih Yasa ile degisik 16.c1 maddesi uya-
nna fen ve saghk mensuplannca muayene edilerek ruhsat ve eklerine uygun oldufu fen, saghk ve imar
| mevaust yononden kullamimasoda mabzur gorolmedigi heyetse dizenlenen rapordan anlaplmigtir. £
| Emlak alim vergisinin odenmis oldugunun Modarlogintace kontrol edilmesi, gerekli harglann tahili ve
ca yapinin kullambp kullamimadifimn tesbit cdilerek lmar Yasamnin 18.c maddesine gore iglem yapnl-
ayla kullanma izai (ISKAN 1ZN1) nin yaps sahibine verilmesini rica ederim.
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IMAR VE SEHIRCILIK DURUMU

Not
Mer imar Plany | KADIKOY MERKEZ E-5 (D100) OTOYOLU ARA BOLGEST UYGULAMA IMAR PLANT VE PLAN NOTLARI ILE LEJAND

TADILLERI-1/1000{11.5.2006)
Olcegi 1/1000 Bina Yiksekligi  |hmax:18.00m (5 kat)  |KAKS % -
ficesi KADIKOY Kat Adedi 5 TAKS % max TAKS:0.25
Mahallesi CADDEBOSTAN On Bahce Mesafesi [min,10m Arka Bahge Mesafesi  |min.4m
Insaat Nzam  |AYRIK Yan Bahge Mesafesi | min.4m Kot Alinacak Nokta [ Plan Notu
Geniglik min,6m Derinlik YONETMELIK
ik e Pafta Ada Parsel | parselin Plan Fonksiyon Bilgisi !

106/4 | 368 25 | TICARET+KONUT ALANI

-51 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BODOK YETNILI

TAPU TAKYIDATI

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Muktar
TKGM Fortal [10.11 2016 10.01.4a [2018-59300 Jeo1e1110-812.600793 [17s0om
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMutiyet Y0zolgom £02.00000 m*
Zemin No 21979939 aohk / Kat / Girig-Bagimsz Bolom :g;’ge)o/lﬁoﬂi‘?ooﬁuul 1(Giry: )
h/ lte ISTANBUL 7 KADIKOY Arsa Pw 3071080
Kurum Adi Kadikdy T™M Bagimsiz Bolom Nitelik DUKKAN
Mahalle / Kay Adi ERENKOY Mahahesi Mevki
Cilt / Sayfa No 75/ 7738 Ana Taginmaz Nitelik BAHGELI KAGIR APARTMAN
[Ada / Parsel 368125 Ana Taginmaz Cilt/ SayfaNo | 1/57
s/B/1 | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

Beyan | Y PLANI 24121873

-0

Beyan | 6306 Sayw Kanun geredince rskil yapidir

10.12 2014 - 36147

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tanh - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 Ticaret Seketiorine Aym Sermays Konuimas: - 3.11.2010
Rapor Tarihi / Ssab - 10.11.2016 / 10.03
Raporiayan Tarih / Saat No Dekont No Miktar
TKGM Partal |24 112016 12-14.22 |2016-62238 |20161124.932700048 175010
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMumsyet) Y0zolgom 802 00000 m*
Zemin No 21979540 aolok / Kat / Girtg-Bagims.z Balim {g.u:i}s)o/‘ﬁ:xzz?oonw‘ 1 (Ging: -
I/ lige ISTANBUL / KADIKOY Arsa Pay / Payda %0/1080
Kurum Adi Kadikdy T™M Bagimsiz Bolim Nitelik DUKKAN
Mahalle / Koy Adi ERENKOY Mahabes Mevkii
Cilt / Sayfa No 7917739 Ana Taginmaz Nitelik BAHGCELI KAGIR APARTMAN
|Ada / Parsel 69135 Ana Taginmaz Ciit / Sayta No 1197
S8 |Agiklama Mabk / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | Y PLANI 24121973 -0
Beyan | 6206 Sayds Kanun ince skl it 10.12.2014 - 25147
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

111

Ticaret Sirketierine Aynl Sermaye Kornuimas: - 3.11.2010
- 20269$

Rapor Tarthi / Saat - 24 11.2016 / 1215
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Tarih / Saat ru No Dekont No Miktar
TKGM Fortal 124 11 2015 12-16:28 [z01682229 20161124.012.Fo0es2 (1750
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMubiyedi Yuzoigom 902,00000 m*
Zemin No 21979541 ?::kl Kat / Ging-Baginsiz Bolom :éallo;e?o!..(':‘(:tjf&mw /(Ging: »
i/ lice ISTANBUL / KADIKOY Arsa Pay / Payda 2001080
Kurum Adi Kadikoy T™M Mm Balum Niteslik DEPOLU DUKKAN
Mahalle / Koy Adi ERENKOY Mahades: Mevkii
Cilt / Sayfa No 76717740 Ana Taginmaz Nitelik BAHCELI KAGIR APARTMAN
Ada / Parsel 3681725 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No V197
S8/ | Agikl Mailik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| Y PLANE 241 2/1073 -0
Beyan | 6306 Sayih Kanun gerefnce rishii yapidit 10.12.2014 - 365147
MOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1 ng;eﬁlg&kmm Aynl Sermaye Konuimas: - 3.11.2010
Rapor Tarini / Saati : 24 112018 / 12117 1
Raporfayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [24.11.2016 121837 1201662240 [20161124-912.F000s8 _[1750TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulktyet Yizsigom 902,00000 m*
Zemin No 21979942 Bé*lKﬂlGii}-B@msazBdﬂm {Bok: )/ (Kat: 1)/ (G’ - (839, BOLNo:
Il / bice ISTANBUL / KADKOY Arsa Pay / Payda 100/1080
Kurum Adi Kadikdy TM Mm Baolum Nitelik DAIRE
Mahalle / Kéy Adi ERENKOY Mahalless Mevkii
Cilt/ Sayfa No 791 7741 Ana Taginmaz Nitelik BAHGELI KAGIR APARTMAN
Ada / Parse! 368 /25 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 1197
S8/ | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| ¥ PLANI. 241211973 -0

Beyan| 6306 Sayil Kanun gerajdince riskl yapider

10.12.2014 - 36147

MUOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse P Edinme Sebebi - Tarnh - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1 n;on;:ssamem Ayni Sermaye Konuimas: - 3112010

Rapor Tanki / Saaki: 24112016 7 12:19

-53-




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

_Raporayan Tanh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[ TkGM Portal [24.112016 122022 J201662243 L2016112e 012700062 [1750 71
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMukiyet! Y(zdlgOm 902.00000 m*
EemmNo 22452041 RololealGiﬂg-MlmBol(xn fSB)k* 1/ (Kat: 1) 7(Girtg: ) (B BOlNo
I/ lige ISTANBUL / KADKOY Arsa Pay / Payda 100V1080
Kurum Adt Kadikoy T™M Badimsiz B&Om Nitelk DAIRE
Mahalle / Koy Adi ERENKOY Mahadesi Mevki .
Cilt / Sayfa No 7917742 Ana Taginmaz Nitelik BANCELI KAGIR APARTMAN
\Ada / Parsel 368125 Ana Taginmaz Ciit / Sayta No 1197
S8/ | Agikama Malik / Lehdar Tanh - Yevmiye
Beyan| Y PLANE 2401201973 -0
Boyan | 6306 Sayd Kanun geradince rshll yapidir 10,12 2014 - 36147

MULKIYET BILGILERI|
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 Ttbarzm Sirkatenna Ayni Sermaye Konuimas: - 3 11.2010
- 20209

Rapor Tarhi / Saati © 24112016 / 12221

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QSPL_

Sermaye Pryasas:
ve EQitem Kumudust

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Serk:VIL No:34 savih “Sermave Plyasasinda Faallyetie

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Serkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)
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8-5 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.
Al

v

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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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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8-8 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
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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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ADRES * Selguklu / Konya
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
;ER(IININ KULLANIM . Minferiden

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

Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| nvanli sirketin
20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganistdi Genel Kurul Toplant tutana@ ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
sirketin hak ve alacaklann: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolayr sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecefli gayrimenkuller (zerinde
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, ek police, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaysa, ¢ek karnesl ve senetler igin sdzlesmeler imzalamaya, gek 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
sozleymesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin vapilmias lazim gelen her tiirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Unvani altinda kullanacagim asafiida drnekler] bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gésterdigi Salipazan Niifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kdyil, 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 yukarnidaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alt: Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAVANAK: Koryo Ticaret Sicll Memuriudunce 06.01,2015 tarhinde tesoll olunan ve Konya 9.Noteriiince onayh 2014/17 nolu karann tescline
Nighin belgenin fotokagés! isteme ekN olup ok dovremiz dosyominda sakidy,

¥2in :nlrg Damga Voorgiu‘ ve Dederli Kagint badell makbuz kargdidi tahsil exhmistir,

Yazi -3/
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