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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK OZLESMESI

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 28

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2) ve
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)'ne ait olan;
Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesi, 8085 ada, 36
numarali parselde konumlu projenin mevcut insa halindeki dederi ve
tamamlanmasi halindeki giincel pazar degerinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

14.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

21.12.2017 / 2017-HALKGYO-28

REVIZE RAPOR TARIHI
VE NO

09.04.2018 - 21.12.2017/2017-HALKGYO-28R

REVIZE AGIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi
Baskanhdi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayil yazisi geredgince raporumuzda
yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun
bulunmadigi kabuliine dayaldir” ifadesinin rapordan cikartilarak degerleme
raporunun revizesi istenmistir. Bagkaca herhangi bir degisiklik
yapilmaksizin belirtilen ifade cikartilarak rapor yenilenmistir.

SAHIBI1

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

iMAR DURUMU

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi yetkililerinden
alinan sifahi bilgiye ve ekteki 30.10.2017 tarih, 106323 sayili yaziya
gore degerlemeye konu Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira
mahallesi, 8085 Ada, 36 Parsel, "15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000
dlgekli “Sancaktepe Uygulama Imar Plan1” kapsaminda; ‘Konut Alanr’,
Taks=0.40, Kaks=1, H : 4 kat, Yoldan=5 m., Yan-arka bahge= 3 m,,
12 m2 spor alani, 95.221,84 m2 yapilasma sartlari”na sahiptir. Kismen
Enerji Nakil Hatti altinda kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

KDV HARiIC TOPLAM SATIS DEGERI: 568.511.000,-TL
(BESYUZALTMISSEKIZMILYONBESYUZONBIRBINTURKLIRASI)

DEGERI 12 HALKGYOAS HiSSE DEGERI : 284.255.500,- TL
(IKiYUZSEKSENDORTMILYONIKIYUZELLIBESBINBESYUZTURKLIRASI)

RAPORU

HAZIRLAYAN ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

DEGERLEME UZMANI

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 06n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 21.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-28 rapor no ile diizenlenmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor 8085 Ada, 36 Parsel lzerindeki (1000/2000) hissesi Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S.'nin, (1000/2000) hissesi de Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin
mulkiyetinde bulunan tasinmazin giinimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit
ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi, projenin tamamlanmasi ve mevcut insaat
durumundaki buglinki piyasa kosullari g6z 6niinde bulundurularak pazar dederinin tespitine
yoOnelik olarak SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

14.12.2017 tarihinde Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)
tarafindan mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, sirketimiz Kontrolérlerinden Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Dedgerleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan
onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dedgerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan mahallinde
21.12.2017 tarihinde galismalarina baslanarak 18.12.2017 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak soézlesmesi htikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

2-1 Sirket Bilgileri

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

\ 2-2 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL
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2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu degderleme raporu; Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira mahallesi, 8085 Ada, 36

ve Uzerinde kayith “Arsa” vasfindaki (1000/2000) hissesi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
A.S.’'nin, (1000/2000) hissesi de Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.’nin miulkiyetinde
bulunan tasinmazin giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin
satis dederinin belirlenmesi ve tarafimiza bilgileri ibraz edilen projenin tamamlanmasi ve
mevcut insaat seviyesindeki buglnkil piyasa kosullari géz 6ninde bulundurularak serefiyeli
Pazar dederinin tespitine yonelik olarak SPK dlizenlemeleri kapsaminda hazirlanan dederleme
raporudur.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedir.

Tasinmazin satisi igin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira mahallesi, 8085
Ada, 36 Parsel olarak kayith “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Dederlemeye konu gayrimenkul;
Veysel Karani mahallesi, Kanuni caddesi, 8085 ada 36 parsel Sancaktepe/istanbul posta
adresinde yer almaktadir. Tasinmaza, Anadolu Otoyolu Samandira Giselerinden cikildiginda,
yaklasik kus ugusu 2 km gilney mesafedeki Kanuni caddesi veya Zaloglu Ristem caddesine
girilerek ulasilabilmektedir. Dederleme konusu tasinmaz Kanuni caddesi Uzerinde gilney
istikametinde ilerlenirken, Rings Istanbul Projesi’'ni gectikten sonra solda, Zaloglu Riistem
caddesi lzerinde gliney istikametinde ilerlenirken Rings Istanbul Projesi'ni gectikten sonra
sagda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu bdélgenin ulasim ve alt yapi problemi olmayip,
ulasim hususi araglar ve toplu tasima araglari ile rahatlikla saglanmaktadir.

Parselin Anadolu Otoyolu (TEM)'na ve yanyola mesafesi 800 metredir. Mesafeler, E-80
(Anadolu Otoyolu) 1 km, Sultanbeyli Ilce Merkezi 2 km, D-100 Karayolu 7 km, Atasehir Ilce
Merkezi 9 km, Kartal Ilce Merkezi 7 km, Sabiha Gékgen Havaalani 9,25 km, Bogazici Képrisi
18,75 km, Fatih Sultan Mehmet Koéprisia 20 Km'dir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul
ILI s |ISTANBUL
ILCESI :| SANCAKTEPE
MAHALLESI |:|SAMANDIRA
KOYU il-
SOKAGI -
MEVKII 1| KARAPINAR
CILT 11270
SAYFA 1126953
SINIRI :| PLANINDADIR
PAFTA NO AE
ADA NO 118085
PARSEL NO |:|36
YUZOLCUMU |:(95.221,84 m?
NITELIGI :|ARSA
YEVMIYE 1116247
TARIH :115.07.2015 (Ifraz islemi) _
MALIK/HISSE |: HALK GAYRII_VIENKUL YATIRIM ORTAKLIGUI A.$5.(1/2)
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
TAPU CINSI
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHLI
ARSA X DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

25.10.2017 tarih, saat 16:35 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web -
Portali’'ndan alinan giincel takbis belgesine gére tasinmazin tapu kayitlan (Gzerinde asagidaki
takyidat kaydina rastlanmistir.

SERH: 0.01 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (TEDAS GENEL MUDURLUGU LEHINE
99 YILLIGINA 1 KRS BEDELLI KIRA SERHI TESISI ) (28.12.2016 tarih, 31652 sayi ile)

Ilgili serhin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teb/iéi_’nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler ¢ercevesinde Ilgili serhin ve irtifaklarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmadigi bilgisine ulasilmistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

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

-Tapu Senedi

-Yap! Ruhsati

-Onayli Mimari Proje
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3-5 Tasinmazin Son Uc Yil icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Konu tasinmaz 16.10.2014 tarihinde 1/2’'ser hisse ile tapu bilgileri bélimuinde unvanlar
belirtilen maliklere satilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Mulkiyet hakkinda son g yillik doneme ait degisiklikler;
* 14.11.2011 tarih, 12114 yevmiye ile 8085 ada, 30 parsel olarak Selguklu Holding
biinyesindeki Selin insaat ve Ticaret A.S. tarafindan satin alinmis, 12/02/2013 tarih ve 2331
yevmiye ile 8085 ada 30 parsel ifraz edilerek 32 ve 33 numarali parseller olusmustur.
* 33 parsel miulkiyeti Selcuklu Holding biinyesindeki diger bir sirket olan ilko ila¢ Sanayi
A.S.'ne gecgtikten sonra 16.10.2014 tarih ve 2018 yevmiye numarah islem ile Vakf
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ve Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S. tarafindan satin
alinmistir.
* Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugli Web portalindan alinan 25.10.2017 tarihli tapu kayit
ornedine gore 15.07.2015 tarih ve 16247 yevmiye numaral ifraz islemi ile Halk Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. ve Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. adina tescil edilerek parsel
numarasi 36 olarak degismistir.
- Degerleme konusu parselin Tapu Kadastro Cografi Bilgi Sistemi, Sancaktepe Uygulama imar
Plani’ndaki sinirlari gincel sinirlardir.

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

Imar Durumu :

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligu yetkililerinden alinan sifahi bilgiye ve
ekteki 30.10.2017 tarih, 106323 sayili yaziya gére dederlemeye konu Istanbul ili, Sancaktepe
ilcesi, Samandira mahallesi, 8085 Ada, 36 Parsel, *15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli
“Sancaktepe Uygulama Iimar Plani” kapsaminda; ‘Konut Alani’, Taks=0.40, Kaks=1, H : 4 kat,
Yoldan=5 m., Yan-arka bahge= 3 m., 12 m2 spor alani, 95.221,84 m2 yapilagma sartlari"na
sahiptir. Kismen Enerji Nakil Hatti altinda kalmaktadir.

Not : Bu hususun insaat yapilmasina engel olmadig: bilgisi sozlii olarak 6grenilmistir.

Uygulama Hiakdmleri :

* Mimari avan projelerine gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje ilge
belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.

* Cekme ve gati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bolim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki badimsiz bélimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi
icerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bélimin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani
gegmemek, minimum 10m=2 alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti
ile yapilabilir.

* Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agag tespit galismasi yapilacak ve
bu tespite goére nitelikli tim agac ve agag topluluklar korunacaktir.

* Planda belirtilen kat yuksekliklerinin uygulanamadigi durumlarda KAKS dederini asmamak
sarti ile TAKS dederini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir. (Hava mania sinirlarini agmamak
kosulu ile)

* Halihazir haritadaki mualkiyet sinirlan ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi roperli krokiye gére yapilacaktir.

-9-
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* Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina gére dis cephe
seklini ve rengini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir.

* Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hmaks. dederleri altinda uygulama yapilabilir. Bir
parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina igin
planda belirlenen yan bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.

* Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde ©6ngoérilen emsal dederine karsilik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
didzenlenecek alan sinirlan dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 6lgekli Sancaktepe Nazim
Imar Planinda bu bélge icin éngodriilen yogunluk dederi arttirlamaz. Bu transfer islemi konut,
ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani Ilce Belediyesi lehine bedelsiz
olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. Ilce Belediyesi lehine bedelsiz olarak terk edilen
parselde/parsellerde egitim, saglik, park, spor ve dini tesis fonksiyonlari yer alacaktir. Donati
alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda baska bir amagla kullanilamaz.

* Konut, Ticaret ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge Belediyesince uygun gériilen cadde ve
sokaklardaki parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin dninde bahge duvan
yapilamaz. Bina hizasinda bahce duvan yapilir. Bu alanlar icin Ilce Belediyesince onaylanacak
peyzaj projesine gore uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun altinda kalan parsellerde yol
kotundan itibaren 0.50 m. Yiksekliginde duvar yapilabilir.

A. Konut Alanlar : TAKS: 0,07 KAKS: 0,14 3 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 0,70 3 KAT TAKS: 0,40
KAKS: 0,90 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,00 4 KAT TAKS: 0,40 KAKS: 1,30 5 KAT Bina
BuyuklUkleri Min. Bina cephesi : 6m. Min. Bina derinligi : 7m. Maks. Bina cephesi : 40m. Maks.
Bina taban alani : 900 m2 Min. Bina taban alani : 42 m2 Parsel buyukliglt 5000 m2den blyltk
Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal dederi lizerinden uygulama yapilacak parsellerde,
mania kriterlerini asmamak sarti ile avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

Mimari Proje :
Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde tasinmazin dosyasinda bulunan
17.08.2015 onay tarihli mimari projeleri incelenmistir.

Ruhsatlar :

Yapi1 Ruhsatlan :

Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde tasinmazin dosyasinda bulunan
06.11.2015, 04.11.2015 ve 29.12.2016 tarihli “Yapi Ruhsatlan” incelenmistir. Detaylan
asadidadir;

S6z konusu binalar ile ilgili olarak Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligi
arsivinde yapilan incelemelerde;

e ABlok 04.11.2015 tarih ve 1120598-13605, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e B Blok 04.11.2015 tarih ve 1120606-13606, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
e CBlok 04.11.2015 tarih ve 110612-13607, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2

e D Blok 04.11.2015 tarih ve 1120616-13608, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e EBlok 04.11.2015 tarih ve 1120620-13609, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m?2
e F Blok 04.11.2015 tarih ve 1120621-13610, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e G Blok 04.11.2015 tarih ve 1120623-13611, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e HBlok 04.11.2015 tarih ve 1120625-13612, (2+14=)16 kat, 13.655,60 m?2
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I Blok 06.11.2015 tarih ve 1121752-13716, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m?2
J Blok 04.11.2015 tarih ve 1120626-13613, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
K Blok 04.11.2015 tarih ve 1120629-13614, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
L Blok 04.11.2015 tarih ve 1120631-13615, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
M Blok 06.11.2015 tarih ve 1121771-13719, (2+9=)11 kat, 10.339,47 m=2
N Blok 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
O Blok 04.11.2015 tarih ve 1120633-13617, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
P Blok 06.11.2015 tarih ve 1121717-13707, (1+1=)2 kat, 3.287,24 m2

R Blok 04.11.2015 tarih ve 1120636-13618, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m=2
S Blok 06.11.2015 tarih ve 1121733-13713, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
T Blok 06.11.2015 tarih ve 1121740-13714, (0+1=)1 kat, 484,72 m2

U Blok 06.11.2015 tarih ve 1121765-13718, (0+1=)1 kat, 199,52 m?2

V Blok 06.11.2015 tarih ve 1121748-13715, (0+1=)1 kat, 185,60 m?2
Ticari Blok 06.11.2015 tarih ve 1121726-13711 nolu, (1+1=)2 kat, 3.764,59 m=2 alanlar
icin dizenlenmis yeni yapi ruhsatlari ile,

A Blok 29.12.2016 tarih ve 1336699-14570, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
B Blok 29.12.2016 tarih ve 1336704-14572, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
C Blok 29.12.2016 tarih ve 1336705-14573, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
D Blok 29.12.2016 tarih ve 1336708-14574, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
E Blok 29.12.2016 tarih ve 1336709-14575, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m?2
F Blok 29.12.2016 tarih ve 1336711-14576, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
G Blok 29.12.2016 tarih ve 1336714-14577, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
H Blok 29.12.2016 tarih ve 1336715-14578, (2+14=)16 kat, 13.655,60 m2
I Blok 29.12.2016 tarih ve 1336717-14579, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
J Blok 29.12.2016 tarih ve 1336720-14580, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
K Blok 29.12.2016 tarih ve 1336721-14581, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
L Blok 29.12.2016 tarih ve 1336722-14582, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
M Blok 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m?2
N Blok 29.12.2016 tarih ve 1336729-14585, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
O Blok 29.12.2016 tarih ve 1336732-14586, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
P Blok 29.12.2016 tarih ve 1336737-14588, (1+1=)2 kat, 3.287,24 m?2

R Blok 29.12.2016 tarih ve 1336740-14589, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m?2
S Blok 29.12.2016 tarih ve 1336745-14590, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
T Blok 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593, (0+2=)2 kat, 981,34 m2

U Blok 29.12.2016 tarih ve 1336747-14591, (0+1=)1 kat, 199,52 m?2

V Blok 29.12.2016 tarih ve 1336748-14592, (0+1=)1 kat, 185,60 m?2
Ticari Blok 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571 (1+2=) 3 kat, 5.222,99 m2,

alanlar icin dizenlenmis tadilat yapi ruhsatlari ve;

17.08.2015 tarihli onaylh mimari projeleri yaninda,
M blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584,

T blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593,
Ticari blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571,

YR onayli ve kat ilavesi iceren tadilat mimari projeleri incelenmistir. Belirtilen tadilat ruhsatlan
da dahil olmak Gzere tim bloklarda santiye sefi degisikligi yapiimistir.
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Yapi Kullanma izin Belgesi :

Insaat rapor tarihi itibariyle devam ettigi icin YKIB bulunmamaktadir.

Yapi Denetimi:

Yapinin denetimi Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligia arsivinde yapilan dosya
incelemesine goére “Sarayardi caddesi, Toprak Is Merkezi 104/A K.1 No:2 Hasanpasa/Kadikdy-
Istanbul’istanbul adresinde yerlesik Ilke Yapi Denetim A.S.”ne aittir.

Ceza/Tutanak

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki dosyasinda dederleme konusu
tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karar ve cezaya rastlanmamistir.

| BOLUM 4-DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER |

| 4-1 Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi |
Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki bolimune “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakasi”; Asya’daki bélimine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
sliregte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillarn arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 vyillann arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolayl bélge topraklarn Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.

Gunumizde Istanbul tarih, sosyo-kiiltiir ve ekonomik agidan Tirkiye’nin en énemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan -belediye
sinirlar goéz 6nlne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

.|

IS eI L

by -
153 ¥ L b
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o re 0Sve

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyikcekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki ortisi dengesizdir.
Istanbul'un cografi ézellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda goérilen adag tirlerinin dagilimi dizensizdir.
Istanbul'un en 6nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimi 240.960 hektar agachkli; 294.299 hektar da acikhk
olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bdlgelerde psédomaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim o6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve girdir. Son yarim yizyilda sehirdeki
orman varhdi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan képriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli sirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biyimeler
yasanmistir.
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Son yillarda insa edilen cok yliksek yapilar, nifusun hizli bliyiimesi géz 6nline alinarak yapildigi
One slrulmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tirkiye'nin en blyluk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. ylzyillin ikinci yarisindan itibaren, oOzellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen niifus biylmesinin en
blyuk faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Gilinimizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmisgtir.

Demografik Yapi iige Niifus iige Niifus

Istanbul_ nufu.su 20}6 yili Adrese Daya.ll NUfus Neara] |Gaziosmanpasa | 490766
Kayit Sistemi'ne goére 14.804.116 kisi olarak ||ErErmE 247 507 .J.mq”ren g=5ug

saptanmistir. Istanbul’'un yizélcimi 5.461 kmz2 |[Atasehic | 422513]  [Kadkiy [ 452302

o1 A L ’ Avcilar 430770 Kadithane 43'36’5
olup, km2'ye 2.711 kisi dismektedir. Istanbul‘da Bagclar 510 Kartal WL

yogunlugun en fazla oldugu ilge, 42.644 Kkisi ile Edh“E .'Ier 598.097 Kiiciikcekmece 766.609
Giingéren ilcesidir. Ilde yillik nifus artis orani % 222437 | [Mattepe | 490151

1,00 olmustur Ed1d|‘r E'I'III' 369.810 Pendik 691.681
! S o . . |Bayrampasa | _-_3?? 04
2016 yilinda TUIK verilerine gore 39 Ilge ve Ee iktas 180 356 Sanyer 3:L?53
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle |[[Beykoz [ 2504100 [Sile | 34241
bulunmaktadir Ele* |||fdu:u 297 42 '[I Silivri 170.52 '3
Istanbul'da |kamet_ edenlerin yalnizca _yuzde E.,,”k.ekme.g Sultanbeyli _4?[].;
14,81'inin nidfusu Istanbul'a kayithdir. Ikamet '
. .. : - _,elrmelru. 3

edenlerin nifusa kaYI-t|I olduklan illere gore -
yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), E enyurt 795.010 Uskudar 535. 53?
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 l 3??65 - 287 897
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat ISTANBUL 14.804.116

473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93)
kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye’nin en biyik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endUstriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil lretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trtnleri
ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya g6re 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
dérdinci olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3.
Sirada olmustur. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gerceklesmistir.
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Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatoriugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Ginumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payi %45,2,
ithalattaki pay! ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bodgaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara ait olup, Almanlarn Ruslar, Amerikallar, italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizh zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda
diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bo§az kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyik limanlarn olmasi sebebiyle bdlgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii {lke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin biyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buyuk sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o&tird tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul'un en blyilk sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle ginimilizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan cok tiilketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste Urettidi az miktarda tarimsal
drdnle, kendi gereksiniminin bir bélimuini karsilayabiliyorken; glinimuizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulasmistir.

Ginlimuizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin vyarnisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
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Uretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Gretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sidir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da
piyasaya sirmeleri nedeniyle, balikciigin hayvancilik alanindaki pay! oldukca vyiiksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin ginlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirl miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yvapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, glimus ve
bakir damarlari oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek
diizeydedir. istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilcelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde gdrilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilar insaat
sektoériinden gelen ylksek talep sonucunda buglin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuriGtlilmektedir. Gecgmiste dodgal olusumlu ormanlarin blylk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimu glinimizde bozuk ormanlara dénismauastar.

Turizm

Binlerce vyildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimk{ndur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi degerlerin yaninda istanbul ayni
zamanda kdlttr-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tum bu ydnleriyle istanbul, turizm alaninda llke ekonomisine énemli katki
saglamaktadir.

2017 yihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ytzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranllar:%8.0, Suudi Arabistanhlar:%5.9, Irakllar:%?5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%2.5, Hollandalilar:%?2.3, Azerbeycanlhlar:%?2.0 oldugu gériilmektedir.?

2 fstanbul Il Kiiltir ve Turizm Midirlii§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disis
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son {i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimdilatifte

tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gecen yilin ayni ayina goére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.®

3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Yukaridaki grafikte géraldigiu lzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acgisindan gerekli altyapiya biyiik oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “Isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanhdindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Yizer Lokantalar, GlnUbirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul'da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Igcme ve Edlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte tGlkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35’i (3.330’u) Istanbul’da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi'nin %97.6’si A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi gesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin  yapildigi blyik merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan
Atatlrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékgcen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya sahiptir.
Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiylik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik boélgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

-18 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L —

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise blylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir. istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayh sistem insaati sirmektedir. IETT,
5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagli kdylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Sancaktepe Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Sancaktepe ilcesi Istanbul'un Anadolu yakasinda konumlu olup, kuzeyinde Cekmekdy,
gineyinde Kartal ve Maltepe, dogjusunda Sultanbeyli ve Pendik, batisinda ise Umraniye ve
Atasehir ilgeleri yer almaktadir. Samandira, Sarigazi ve Yenidogan Beldelerinin birlestiriimesiyle
olusan Sancaktepe ilgcesi, 19 mahalle, 62,41 km2 alana ve 377.047 nifusa sahiptir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bélge, Kurtkéy Sabiha
GoOkgen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklari nedeniyle konumsal dnemi artmaktadir.

4 Sancaktepe ilgesi hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmigtir.
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Sancaktepe, ilk caglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylar ile 6n planda olmustur.
Sancaktepe Turkiye Istatistik Kurumu 2016 verilerine gére 377.047 nifusuyla Istanbul'un
onemli ilgelerinden biri durumundadir. Sansli cografyasiyla, doda glzellikleri ve zengin bir tarihi
mirasa sahip olmasiyla cazip bir yerlesim birimi olma durumu artarak devam etmektedir.

En cok gé¢ Istanbul basta olmak lzere biiyiik sehirlere dogru olmustur. Bugiinkii Sancaktepe
ilcesinin bulundugu saha da en cok géc alan iki sehrin; Kocaeli ve Istanbul’un ortasinda
bulunmaktadir. Dolayisiyla gé¢ hareketlerinden en fazla etkilenen yerlerden birisi bu bdlgedir.
Sanayi faaliyetlerinin gelismesine paralel olarak, ginimizde bu bdlgeye gé¢ hala artarak
devam etmektedir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tlkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyldk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle lGlkemiz bir toparlanma strecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢c Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan énlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yill Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goéridlmustir. Bu tarihten
itibaren diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
¢gitkmistir. 2016 yili 15 Temmuz glinidnde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢eyregdinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye donmus ve keza mevcut hiikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtillu faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlan %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yikselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80’i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tarkiye’nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan éngoériler
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nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagdida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢c Borclanma Faiz Oranlari yer
almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ust Uste buylime kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif biylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blyiUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canlihdini yansitmistir.

2017 vyilinda Ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olgide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
koétimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve 6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz olclide
dagitilan tegviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyime rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildidi Uzere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.

eSS ———————————— S ———————
GSYH Buyumesi (yvillzk, 9%)
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Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore %?2,08, bir dénceki yilin
Aralik ayina gore %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gore %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gerceklesmistir.

Aylik en fazla disis gOsteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; ayhk en yiksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
onceki yihin Aralik ayina gore en ylksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdélgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylhk ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabik, Bartin) bdlgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, dniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yilkselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Turkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal miuicadele yeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindidinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor goérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

!

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye Insaat Sektori Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektériinde Ciro %6 Artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.
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insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Endeks

Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arndinimamig anndinimis etkilerinden anndirilmis
- Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks  dedisim (%) Endeks  deqisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrege gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1

ve dort ceyrek ortalamalarina goére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme

endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(]
2016 |. geyrek 2017 Il. ceyrek
Toplam  lIgcilik Malzeme Toplam  lIgcilik  Malzeme
Bir dnceki ceyrege gore dedisim
orani 2,2 41 15 29 3,1 28
Bir 6ncekiyihin ayni ceyregine gore
degisim orani 6,4 12,1 4.7 171 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
degisim orani 6,0 94 50 13,0 11,3 13,5

-23-




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
B Sk v BDOR

SeSpSars. v

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

e

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrede gbore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat soktdra istibhdan eondoksi, 1. Coays
(2010 100)

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat galisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

sont soktora caligilon sant ondoksl, 1. Coyrok: Nisan - Hazliran 2017
[(ZO10=100]

100

il I i e A B

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.
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Ingaat mektara LHirur wocret.maay endaeakai, Il Coyrek: Nisan Haziran 2017
00

insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010+100])

Takvim etkilerinden Mavsim ve takvim

Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinins
Yillik Ceyrekllk
GoOsterge Endeks Endeks 1edisim Endeks dedisimi("
Istihdam 675 67.7 -10 2 67.0 2.1
Cahsilan saat 63,6 63.9 10.8 63,0 2.4
Brutucret-maas 179.7 1803 - 178 1

YAPI iZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizolgiimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,
bina sayisi %7,6, ylizoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gore 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacgli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslari binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gére
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektéri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon mz2 ile Izmir illeri izledi. Yizélcimi en disuk
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gbre, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.
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Yapi ruhsatl, Ocak - Haziran 2015-2017
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Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzolcgimu %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylzélgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina goére 56,9 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 64,8 milyon m2 ile en bliylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektéri ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125’i devlet sektdri ve 8 bin
796's1 yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélciimiine gére 14,6 milyon m?2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yuzélcimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayllarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.

Yapi! kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017
Bir dnceki yilin ik alt
ayma gore degisim
Yl oram (26)
Gostergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayis 54 203 53 212 52 545 1.9 1.3
Y azolcma (m? 76 105 985 70 028 609 68 621 319 8.7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 9.1
Daire sayist 384 322 352 669 355 643 9.0
(r) Yap: zin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan verilen revize edilmisti

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektoriindeki 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
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kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yari itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 vyili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40'1n1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislari (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde konut satigslari 2017 Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)
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ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis
gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Turkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar iginde dider satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
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9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gére Konut Satisi, Eyliil 2017

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %?37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tarkiye genelinde ikinci el konut satigslart bir o6nceki yilin ayni ayina gére %?21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislarn bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislar (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Turkiye'ye “yatirim

yapllabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,
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. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Glkelerine ve doduya cevirmesi,
. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

) Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o 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 biyik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. GuUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektoériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdorii yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan
Faktorler

Bblge genelinde devam eden ve Galataport olarak isimlendirilen yatirnmlarin bulunmasi
bir firsat olarak goértlmekle birlikte, Glke genelinde olusabilecek ekonomik ve politik risklerin de
bir tehdit olusturma olasiligi bulunmaktadir. Nitekim Utlkemiz 2019 yili icinde 3 muhtemel
secimle karsilasmak durumundadir. Bu husus yatinm harcamalarini etkilemekle birlikte hane
halkinin ve ticaret/yatinrmci 6zel sektoriin risk alma ve gayrimenkul yatinmlan istahini
azaltmaktadir. Keza, Ulke disindan gelebilecek ekonomik risklere karsi da cift acik (dis ticaret
ve cari acgik) veren ldlkemiz déviz soklarina karsi da korunmasiz hale gelebilecektir. Nitekim son
Ug ayda hiz kur hareketlerinin yasanmis olmasi ve gevre ulkelerdeki acik ve 6rtik savaslar da
ekonomimizi kirilgan hale getirmektedir. Bu nedenler yaninda yukarida 4.1'de belirtilen
hususlar birlikte degerlendirildiginde 6zel sektdr yatirim harcamalarinin kisilmasi beklenebilir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz diz bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak belirli bir
forma sahip degildir (Kirikli dikdértgen formdadir). Rapor tarihi itibariyle arsa Uzerinde insaat
devam etmektedir. Yakin gevresinde cesitli konut ve ticaret fonksiyonlu binalar, blyik konut
siteleri, okullar, cami, park gibi sosyal donatilar yer almaktadir. Tasinmaz gelismekte olan bir
bolgede olup, etrafindan gegen islek caddelere sahip ve Anadolu Otoyoluna, Sabiha Goékgen
Hava Limanina da yakin konumdadir.

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

eden 17 adet mesken nitelikli bina (A,B,C,D,E,F,G,H,1,],K,L,M,N,O,R ve S Bloklar),
e Bodrum Kat + Zemin Kat olarak projelendiriimis ve kaba insaati devam eden spor tesisi
nitelikli P Blok,
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Zemin kat + 1 Normal Kat olarak projelendirilmis ve herhangi bir insa faaliyeti bulunmayan
kres nitelikli T Blok,

Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal kat olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam
eden ticari nitelikli Ticaret Blok,

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

Zemin kat olarak projelendirilmis ve kaba insaati devam eden kapici dairesi nitelikli V Blok
bulunmaktadir.

S6z konusu binalar ile ilgili olarak Sancaktepe Belediyesi Imar ve Sehircilik MudirltGgi
arsivinde yapilan incelemelerde;

A Blok 04.11.2015 tarih ve 1120598-13605, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
B Blok 04.11.2015 tarih ve 1120606-13606, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m=2
C Blok 04.11.2015 tarih ve 110612-13607, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
D Blok 04.11.2015 tarih ve 1120616-13608, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
E Blok 04.11.2015 tarih ve 1120620-13609, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m?2
F Blok 04.11.2015 tarih ve 1120621-13610, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
G Blok 04.11.2015 tarih ve 1120623-13611, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
H Blok 04.11.2015 tarih ve 1120625-13612, (2+14=)16 kat, 13.655,60 m2
I Blok 06.11.2015 tarih ve 1121752-13716, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
J Blok 04.11.2015 tarih ve 1120626-13613, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
K Blok 04.11.2015 tarih ve 1120629-13614, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
L Blok 04.11.2015 tarih ve 1120631-13615, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
M Blok 06.11.2015 tarih ve 1121771-13719, (2+9=)11 kat, 10.339,47 m?2
N Blok 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
O Blok 04.11.2015 tarih ve 1120633-13617, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
P Blok 06.11.2015 tarih ve 1121717-13707, (1+1=)2 kat, 3.287,24 m?2

R Blok 04.11.2015 tarih ve 1120636-13618, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m?2
S Blok 06.11.2015 tarih ve 1121733-13713, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
T Blok 06.11.2015 tarih ve 1121740-13714, (0+1=)1 kat, 484,72 m=2

U Blok 06.11.2015 tarih ve 1121765-13718, (0+1=)1 kat, 199,52 m2

V Blok 06.11.2015 tarih ve 1121748-13715, (0+1=)1 kat, 185,60 m?2
Ticari Blok 06.11.2015 tarih ve 1121726-13711 nolu, (1+1=)2 kat, 3.764,59 m2 alanlar
icin dlizenlenmis yeni yapi ruhsatlari ile,

A Blok 29.12.2016 tarih ve 1336699-14570, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
B Blok 29.12.2016 tarih ve 1336704-14572, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m?2
C Blok 29.12.2016 tarih ve 1336705-14573, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
D Blok 29.12.2016 tarih ve 1336708-14574, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
E Blok 29.12.2016 tarih ve 1336709-14575, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m?2
F Blok 29.12.2016 tarih ve 1336711-14576, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
G Blok 29.12.2016 tarih ve 1336714-14577, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m=2
H Blok 29.12.2016 tarih ve 1336715-14578, (2+14=)16 kat, 13.655,60 m?2
I Blok 29.12.2016 tarih ve 1336717-14579, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
J Blok 29.12.2016 tarih ve 1336720-14580, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
K Blok 29.12.2016 tarih ve 1336721-14581, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
L Blok 29.12.2016 tarih ve 1336722-14582, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
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e M Blok 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584, (2+14=)16 kat, 13.216,72 m2
e N Blok 29.12.2016 tarih ve 1336729-14585, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e O Blok 29.12.2016 tarih ve 1336732-14586, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m2
e P Blok 29.12.2016 tarih ve 1336737-14588, (1+1=)2 kat, 3.287,24 m2

e R Blok 29.12.2016 tarih ve 1336740-14589, (2+14=)16 kat, 13.597,25 m2
e S Blok 29.12.2016 tarih ve 1336745-14590, (2+14=)16 kat, 12.546,82 m?2
e T Blok 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593, (0+2=)2 kat, 981,34 m2

e U Blok 29.12.2016 tarih ve 1336747-14591, (0+1=)1 kat, 199,52 m?2

e V Blok 29.12.2016 tarih ve 1336748-14592, (0+1=)1 kat, 185,60 m?2

e Ticari Blok 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571 (14+2=) 3 kat, 5.222,99 m2,
alanlar icin dizenlenmis tadilat yapi ruhsatlari ve;

e 17.08.2015 tarihli onaylh mimari projeleri yaninda,

e Mblokigin 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584,

e Tblokigin 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593,

e Ticari blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571,

YR onayli ve kat ilavesi igeren tadilat mimari projeleri incelenmistir. Belirtilen tadilat ruhsatlar

da dahil olmak lzere tim bloklarda santiye sefi degisikligi yapiimistir.

BLOKLAR HAKKINDA BILGI:
4 Parsel Uzerinde bulunan A Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 88 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan B Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 88 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan C Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 87 insaat seviyesindedir.
4 Parsel lzerinde bulunan D Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 88 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan E Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 93 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan F Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 86 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan G Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 84 ingsaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan H Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 88 insaat seviyesindedir.
4+ Parsel Uzerinde bulunan I Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 79 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Gzerinde bulunan ] Blok projesine gére; 2 Bodrum + Zemin + 13
olmak Gzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 90 insaat seviyesindedir.
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4 Parsel lzerinde bulunan K Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 91 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Gzerinde bulunan L Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 78 insaat seviyesindedir.

4 Parsel (izerinde bulunan M Blok projesine gbére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 71 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan N Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 87 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel lzerinde bulunan O Blok projesine gore; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 64 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan P Blok projesine gbére; Bodrum + Zemin kat olmak Gzere toplam
2 kathidir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 45 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan R Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak Uzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 72 ingaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan S Blok projesine goére; 2 Bodrum + Zemin + 13 Normal kat
olmak lzere toplam 16 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 90 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Gzerinde bulunan T Blok projesine gére; Zemin + 1 Normal kattan olusmaktadir.
4+ Mevcut durumda natamam durumda olup, % 66 insaat seviyesindedir.
4+ Parsel Gzerinde bulunan U Blok projesine gore; Zemin kattan olusmaktadir.
4+ Mevcut durumda natamam durumda olup, % 44 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Gzerinde bulunan V Blok projesine gbre; Zemin kattan olusmaktadir
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 44 insaat seviyesindedir.
4 Parsel Uzerinde bulunan Ticaret Blok projesine gére; Bodrum + Zemin kat + 1 Normal
Kat olmak Uzere toplam 3 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 51 ingaat seviyesindedir.

Parselde toplam olarak 1.037 adet konut, 44 adet isyeri/diikkan, 3 adet kres, 1 adet
spor tesisi olmak lizere 1.085 adet bagimsiz boliim ve 9 adet kapici dairesi de dahil
1.094 adet iinite yer alacaktir.

4-5 Proje Hakkinda Detay Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesi, 8085
ada, 36 parselde kayith 95.221,84 m2 ylizolgimld “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul (zerinde
gelistirilen ve insaati devam etmekte olan konut projesidir.

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

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

4-6 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

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

4-7 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

+ Net imar parseli olmasi,

+ Yatirnma uygun olmalari,

+ Ulasim akslarina yakin olmalari,

+ Parselin G¢ yonden de cadde cepheli bulunmasi,

+ Yakin gevresinde buyuk yerlesim projelerinin uygulanmis/uygulaniyor olmasi,
Olumsuz etkenler:

- Cevre alim gucunidn orta ve alti dizeyinde olmasi,

- Belirli bir yatinmci kitlesine hitap etmesi,

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi)

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

Kullanim alanlarn
Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.
Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz. (érnek
muze, kitiphane, cami, okul..vs)
Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendiriimesinde kullanilir.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi milkler igin en iyi gostergeleri saglar.
Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi déonemden bu yana gelisen piyasa
davraniglarindaki degdisiklikler géz 6ntine alinmalidir.

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

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
Fiyatlarin hizh degistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.
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Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
Gergeklesmis satislar
Kontratlar
Teklifler
Resmi kayitlar
Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger dedgerleme uzmanlari
Mizayedeler
Milk yoneticileri
Dederleme uzmaninin arsivleri

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

1. Verilerin arastirilmasi

2 Verilerin dogrulanmasi

3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi

4, Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltilmesi

5 Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI:
Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona
kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel
ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI:
Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- érnedin kiralik

konut ya da isyerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde
Olglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve
arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima
sliresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yilhk isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve
isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir.
Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca
getirecedi geliri ifade eder. Yap! geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bodlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim sliresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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4-9 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

Konu milk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadidindan bu ydntem
kullanilmamuistir.

4-10 Maliyet Olusumlari Analizi

Konu parsel lizerinde yer alan 22 adet bina yasal ve mevcut dederde ifade edilmistir. 19
adet blogun (A,B,C,D,E,F,G,H,1,],K,L,M,N,O,P,R,S ve T Blok) insaat maliyeti 4A yap! sinifinda
(882,-TL/m?2) olarak, 2 adet blogun (U ve V Blok) insaat maliyeti 3A yapi sinifinda (694,-
TL/m?2) olarak ve Ticari blogun insaat maliyeti 4B yapi sinifinda (1.021,-TL/m2) alinmistir.
Halihazirda ortalama %74 genel insa seviyesinde olan yapilara ait maliyet analizi
asadidaki gibidir.

95221,84 1950 185.682.588 185.685.000
12546,82 776,16 9.738.340 9.738.000
13597,25 776,16 10.553.642 10.554.000
12546,82 767,34 9.627.677 9.628.000
12546,82 776,16 9.738.340 9.738.000
13216,72 520,38 6.877.717 6.878.000
12546,82 758,52 9.517.014 9.517.000
12546,82 740,88 9.295.688 9.296.000
13655,6 776,16 10.598.930 10.599.000
13597,25 696,78 9.474.292 9.474.000
12546,82 793,8 9.959.666 9.960.000
12546,82 802,62 10.070.329 10.070.000
12546,82 687,96 8.631.710 8.632.000
13216,72 626,22 8.276.574 8.277.000
12546,82 767,34 9.627.677 9.628.000
12546,82 564,48 7.082.429 7.082.000
3287,24 396,9 1.304.706 1.305.000
13597,25 635,04 8.634.798 8.635.000
12546,82 793,8 9.959.666 9.960.000
981,34 582,12 571.258 571.000
199,52 305,36 60.925 61.000
185,6 305,36 56.675 57.000
5222,99 520,71 2.719.663 2.720.000
228772,5 162.380.000
348.065.000

Maliyet olusumlar analiz yéntemine gére insaati devam etmekte olan tasinmazlara takdir
edilen arsa + insaat Yasal ve Mevcut Deder KDV haric 348.065.000,-TL olarak
belirlenmistir.

4-11 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve
Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin Gzerinde bulundugu bdlgede ve tasinmazlarin yakin cevresinde
dederleme konusu gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer
gayrimenkullerin bilgileri asagida verilmistir.
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4-12 Emsal Karsilastirma Tablolari

Satihk Konut Emsalleri
1) Ciineyt Topanoglu: 0 (532) 207 02 27
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Aydos Country
projesinde normal kat 3+1 formunda ve 131 m=2 alanh dairenin 580.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

[SATILIK | 131 m? 4.427,-TL/m2

2) Hasan Tahsin Sagir: 0 (535) 845 66 58
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Aydos Country
projesinde normal kat 3+1 formunda ve 124 m2 alanh dairenin 580.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 124 m2 4.677,-TL/m2

3) Ciineyt Topanoglu: 0 (532) 207 02 27
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Aydos Country
projesinde normal kat 3+1 formunda ve 136 m2 alanh dairenin 570.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 136 m2 4.191,-TL/m?

4) Beyaz Kosk: 0 (532) 585 24 34
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Aydos Country
projesinde normal kat 3+1 formunda ve 133 m2 alanh dairenin 620.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 133 m?2 4.661,-TL/m?2

5) Rings Selguklu Vadi: 0 (552) 223 85 32
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Rings Istanbul
projesinde normal kat 4+2 formunda ve 309 m2 alanli dairenin 1.190.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 309 m? 3.851,-TL/m?

6) Ayse Kalkan: 0 (507) 540 40 34
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Rings Istanbul
projesinde normal kat 1+1 formunda ve 100 m=2 alanh dairenin 480.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 100 m2 4.800,-TL/m?

7) Mehtap Teoman: 0 (543) 205 87 37
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, site konsepti olan Rings Istanbul
projesinde normal kat 2+1 formunda ve 110 m2 alanh dairenin 405.000,-TL bedel ile satilik
oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 110 m2 3.681,-TL/m2 |

8) Sinpas GYO Aydos Satis Ofisi: Serkan Cobanoglu- 0 (216) 622 36 36

Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati siiren ve Mayis 2017'de
teslimlere baslanan 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n
odeme ile satildigi 6grenilmistir. Projede 3+1 formunda ve 150 m2 alanli dairenin 720.000,-TL
bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 150 m2 4.800,-TL/m?
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9) Sinpas GYO Aydos Satis Ofisi: Hasan Tahsin- 0 (216) 622 36 36

Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati siiren ve Mayis 2017'de
teslimlere baslanan 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n
odeme ile satildigi 6grenilmistir. Projede 3+1 formunda ve 158 m2 alanli dairenin 670.000,-TL
bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

| SATILIK | 158 m2 4.240,-TL/m?2

10) Fatih BAL- 0 (533) 700 40 50
Dederlemeye konu tasinmaza komsu konumda yer alan, kaba insaati siiren ve Mayis 2017'de
teslimlere baslanan 900 daireli Sinpas Sancaktepe Aydos Country projesinin yarisinin 6n
odeme ile satildigi 6grenilmistir. Projede 2+1 formunda ve 155 m2 alanli dairenin 775.000,-TL
bedel ile satilik oldugu 6grenilmistir.

SATILIK | 155 m2 5.000,-TL/m?

Satilik Ticari Unite Emsalleri

11) Diikkan — Muhsin Bey: 0 (534) 402 41 42

Dederlemeye konu projeye yakin konumda olan Kanuni caddesinde konumlu; 330m2 zemin
kullanim alanina sahip dikkan vasifi tasinmazin 2.250.000,-TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir.

| SATILIK 1330 m2 |6.818,-TL/m?

12) Diikkan - Sedat Ulger: 0 (530) 931 86 19

Dederlemeye konu projeye yakin konumda olan Kanuni caddesinde konumlu; 100m2 zemin
kullanim alanina sahip dlikkan vasifi tasinmazin 430.000,- TL bedelle satilik oldugu
o6grenilmistir.

| SATILIK 1100 m2 |4.300,-TL/m?

13) Diikkan - Belma Kaya: 0 (532) 313 48 28

Dederlemeye konu projeye yakin konumda olan Kanuni caddesinde konumlu; 140m2 zemin
kullanim alanina sahip dikkan vasifli tasinmazin 550.000,- TL bedelle satiik oldugu
o6grenilmistir.

| SATILIK 140 m2 [3.928,-TL/m?

Satihik Arsa Emsalleri
1) Kasim Kaya: 0 (216) 561 78 70
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 230 m2 alanl arsa 430.000,- TL bedelle
satiliktir.

| SATILIK | 230 m2 1.869,-TL/m?2

2) Fethi Kurban- 0 (850) 622 99 34
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 245 m2 alanl arsa 375.000,- TL bedelle
satiliktir.

| SATILIK | 245 m2 1.530,-TL/m?

3) Nasa insaat Emlak - 0 (532) 381 28 50
Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye

konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 335 m2 alanli arsa 650.000,- TL bedelle
satiliktir.
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| SATILIK 1335 m2 1.940,-TL/m?

4) Yavuz Avcr : 0 (530) 323 91 89

Tasinmaza yakin konumda, uygulama imar planinda konut alanina isabet eden ve dederlemeye
konu tasinmaz ile ayni yapilasma sartlarina sahip olan, 439 m2 alanli arsa 850.000,- TL bedelle
satiliktir.

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

BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

5-1 Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Degerlemeye konu olan Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira mahallesi, 8085
ada, 95.221,84m2 yliz 6lcimli 36 numaral parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmaz arsasinda
ekspertiz tarihi itibariyle yukarida detaylari verilen insai faaliyet devam etmektedir. Tasinmaza
ait onayl mimari proje ve yeni ve tadilat insaat yapi ruhsatlan bulunmaktadir. Parselin konum,
cevre ozellikleri, ylz 6lcimu, imar durumu, yapilasma kosullari, cevresindeki diger arsa vasifl
gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6énlinde bulundurularak Emsal Karsilastirma Yéntemine
gore Arsa dederi ~185.685.000,-TL
(YUZSEKSENBESMILYONALTIYUZSEKSENBESBINTURKLIRASI) olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
ARSA YUZ OLCUMU 95.221,84 m?
BiRiM SATIS DEGERI 1.950,-TL/m?
ARSA TOPLAM DEGERI ~185.685.000,-TL

5-2 Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel lzerinde gelistirilen proje icin yapi ruhsatlari alinmistir. 4.10 bolimiinde aciklandigi
Uzere maliyet analizi yonteminde kullaniimak Gzere konut yapilarinin insaat sinifi ruhsatlarinda
yazdigi tGzere (A ila T bloklar icin) 4-A (882,-TL/m2); 2 adet blogun (U ve V Blok) insaat
maliyeti 3A yapi sinifinda (694,-TL/m?2); Ticari Blogun insaat maliyeti de 4B yapi sinifinda
(1.021,-TL/m2) alinarak hesaplamalar yapilmistir. Yapilan bu hesaplamalar sonrasinda proje
insa maliyeti arsa dahil 428.599.000,- TL olarak hesaplanmistir. Detay asagidadir;

5-3 Emsal Karsilastirma Yontemi

Dederleme cgalismasinda ticari bloklarda yer alan 44 adet isyeri ile 1037 adet konutun dederinin
belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yéntemi kullaniimistir.

Bu yontemde; dikkan ve konut satis dederleri tespiti icin yapilan piyasa arastirmasi sonucu
elde edilen satis bedelleri dikkate alinmistir. Kullanilan bu yéntem sonucu ticari linitelerin
(ticaret blogu+sosyal tesis+kresler) toplam satis bedeli 27.465.300,- TL olarak
belirlenmistir. Konut satis gelirleri de 541.046.183,-TL olarak belirlenmistir. Bu
halde toplam satis gelirleri 568.511.483,- TL. olarak hesaplanmistir. Bloklar bazinda
dederleme tablosu asagida olup, en altta da Total (icmal) tablosu verilmistir;
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BLOK NO BLOKTAKI B.B. ADEDI B.B. Briit Toplam Alani (m?) B.B. Satilabilir Briit Alani (m?) Ekspertiz Blok Toplam Satig Degeri (TL)
A 61 7110.04 8449.27 31797454 %
B 61 7110.04 8449.27 31654159%
C 61 7110.04 8449.27 32137555%
D 61 7110.04 8449.27 32261730%
E 61 7110.04 8449.27 31490070%
F 61 7110.04 8449.27 30818479%
G 61 7110.04 8449.27 32386407 %
H 61 7110.04 8449.27 31166549%
| 61 7110.04 8449.27 32070351%
J 61 7110.04 8449.27 32744046 %
K 61 7110.04 8449.27 32447578%
L 61 7110.04 8449.27 31770769%
M 61 7110.04 8449.27 30853827%
N 61 7110.04 8449.27 31123727%
(0] 61 7110.04 8449.27 32693857 %
R 61 7110.04 8449.27 31587192%
S 61 7110.04 8449.27 32042433 %
Toplam 137 120 870.68 143 637.59 541 046 183
Konut
Ticari a4 1815.59 2765.99 18 655 015
S.TESIS 1 525.41 525.41 2 889 755
KRES 3 837.35 943.17 5920530
Proje
Toplam: 124 049.03 147 872.16 568 511 483
ARSA BiRiM DEGER TAKDiRi
GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE ARSA DEGERI TAKDIRI
ARSA YUZ OLCUMU 95.221,84 m?
RUHSATA ESAS SATILABILIR KONUT ALANI 143.637.59 m?
RUHSATA ESAS SATILABILIR TICARI + KRES + SOSYAL TESIS ALANI 4.234,57 m?

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA KONUTLARIN TOPLAM DEGERI

541.046.183,- TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TiCARI UNITELERIN TOPLAM DEGERI

27.465.300,-TL

TOPLAM SATILBILIR ALAN DEGERI

568.511.483,-TL

TOPLAM INSAAT ALANI 228.772,50 m?

YAPI MALIYETI 202.428.001,-TL
GELISTIRME MALIYETI 40.485.600,-TL
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 242.913.601,-TL
ARSA DEGERI 325.597.882,-TL

ARSA BIiRIM DEGERI ~3.419,36 TL/m?

-39 -




p’,&\
AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T ST I

P

5-4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

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

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

* Fiziksel olarak mimkuin olma,

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

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

5-5 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deder tespiti arsa ve arsa lzerine insa edilecek olan 1037 konut + 47 ticari iinitenin
(44 bb ticari blok+1 sosyal tesis+3 kres) satisi sonrasi elde edilecek dedere gére proje dederi
tespiti icin yapilmis olup, henlz kat irtifaki kurulmadigi igin bagimsiz ve boliunmuis kisimlar s6z
konusu degildir.

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

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

5-7 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Arsa deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemleri (Artik Yoéntemi)
kullanilmistir.  Emsal karsilastirma yonteminde tasinmazin bulundudgu bodlgede benzer
blylklUkteki arazi arzindaki kisitliik, bu yéntem ile elde edilen dederi kisitlarken, imar
durumunun netlesmis olmasindan dolayi da arsa artik yéntemindeki varsayimlar daha olumlu
olarak degerlendirmeye alinmistir. Bu sebeple her iki yontem sonucu ulasilan dederlere gore
olumlu olumsuz 6zelliklerde belirtilen hususlar da dikkate alinarak nihai arsa degeri rapor tarihi
itibariyle 230.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER 185 685 000.00 &
GELIR YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER 325597 882.00%
NiHAI DEGER 230000 000.00 &
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5-8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

8085 ada 36 parsel lGizerinde bulunan;

e A Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120598-13605,
B Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120606-13606,
C Blok igin 04.11.2015 tarih ve 110612-13607,
D Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120616-13608,
E Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120620-13609,
F Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120621-13610,
G Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120623-13611,
H Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120625-13612,
I Blok icin 06.11.2015 tarih ve 1121752-13716,
J Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120626-13613,
K Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120629-13614,
L Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120631-13615,
M Blok igin 06.11.2015 tarih ve 1121771-13719,
N Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120632-13616,
Blok icin 04.11.2015 tarih ve 1120633-13617,
P Blok icin 06.11.2015 tarih ve 1121717-13707,
R Blok igin 04.11.2015 tarih ve 1120636-13618,
S Blok igin 06.11.2015 tarih ve 1121733-13713,
T Blok igin 06.11.2015 tarih ve 1121740-13714,
U Blok icin 06.11.2015 tarih ve 1121765-13718,
V Blok igin 06.11.2015 tarih ve 1121748-13715,
Ticari Blok icin 06.11.2015 tarih ve 1121726-13711
no’lu yeni yapi ruhsatlari ile

e A Blok 29.12.2016 tarih ve 1336699-14570,

B Blok 29.12.2016 tarih ve 1336704-14572,
C Blok 29.12.2016 tarih ve 1336705-14573,
D Blok 29.12.2016 tarih ve 1336708-14574,
E Blok 29.12.2016 tarih ve 1336709-14575,
F Blok 29.12.2016 tarih ve 1336711-14576,
G Blok 29.12.2016 tarih ve 1336714-14577,
H Blok 29.12.2016 tarih ve 1336715-14578,
I Blok 29.12.2016 tarih ve 1336717-14579,
J Blok 29.12.2016 tarih ve 1336720-14580,
K Blok 29.12.2016 tarih ve 1336721-14581,
L Blok 29.12.2016 tarih ve 1336722-14582,
M Blok 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584,
N Blok 29.12.2016 tarih ve 1336729-14585,
O Blok 29.12.2016 tarih ve 1336732-14586,
P Blok 29.12.2016 tarih ve 1336737-14588,
R Blok 29.12.2016 tarih ve 1336740-14589,
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S Blok 29.12.2016 tarih ve 1336745-14590,
T Blok 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593,
U Blok 29.12.2016 tarih ve 1336747-14591,
V Blok 29.12.2016 tarih ve 1336748-14592,
Ticari Blok 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571 no'lu tadilat ruhsatlan

ve
17.08.2015 tarihli onayli mimari projeleri yaninda,

M blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336727-14584,

T blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336750-14593,

Ticari blok igin 29.12.2016 tarih ve 1336702-14571,

YR onayli ve kat ilavesi igeren tadilat mimari projeleri incelenmistir. Belirtilen tadilat ruhsatlar
da dahil olmak Uzere tim bloklarda santiye sefi dedisikligi yapilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda insaat icin gerekli tim izinlerin alinmis oldugu goértlmustdr.

5-10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna Iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
imar durumu bakimindan gayrimenkul vyatinm ortakligi portféoyinde “Proje” olarak
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, bu nedenle de gayrimenkul yatirm ortakhgi
portfoyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir. Tasinmazin devir ve temliki
ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

5-11 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI (TL)
2015-0OZEL-155 09.11.2015 213.045.918,-
2016-VGYO-012 29.12.2016 498.390.000, -

2016-HALKGYO-013 29.12.2016 498.390.000, -

5-12 Nihai Degerleme

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi,
Samandira Mahallesi, 8085 ada, 36 parsel lizerinde gelistirilen ve onaylanan 1037 adet konut
ve 47 adet ticari nitelikli iinite (44 bb ticari blok+1 sosyal tesis+3 kres) ihtiva eden
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projenin mevcut ve tamamlanmasi durumundaki dederlerine ve arsa dederine yo6nelik
calismalar yapilmistir.

Parselin konum ve gevre 6zellikleri, ylz 6lclimi, imar durumu, tarafimiza ibraz edilen proje
bilgileri, bdlgedeki benzer o6zelliklerdeki konut ve isyeri satis bedelleri, alinan beyanlar ve
glnimiuz piyasa kosullar géz 6ninde bulundurularak Arsa Pazar Degeri KDV Haric;
230.000.000,-TL (IKiYUZOTUZMILYONTURKLIRASI) kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

8085 ADA, 36 KDV HARIC PAZAR DEGERI KDV DAHIL PAZAR DEGERi
PARSEL (TL) (TL)
ARSA DEGERI 230.000.000 271.400.000

Projenin tamamlanmasi durumunda buglinki toplam Pazar dederi KDV Harig;
~568.511.000,-TL (BESYUZALTMISSEKIZMILYONBESYUZONBIRBINTURKLIRASI)
olarak takdir edilmistir.

8085 ADA, 36 PARSEL KDV HARIC PAZAR DEGERI (TL)
1037 Adet Konut 541.046.183,-TL
44 Adet Ticari 18.655.015,-TL
3 Adet Kres 5.920.530,-TL
1 Adet Sosyal Tesis 2.889.755,-TL
TAMAMLANMIS PROJE ~ 568.511.000,-TL
TOPLAM DEGERI

Buna goére; HALK GYO A.S.’nin payi arsa igin KDV hari¢ 115.000.000,- TL, projenin bitmis
haldeki ederine goére ise 284.255.500,- TL'dir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri : 202.430.938,-TL

KONUTLAR 223.164,39 882,00 196.830.992

U ve V BLOK 385,12 694,00 267.273

TiCARI BLOK 5.222,99 1.021,00 5.332.673
TOPLAM SiGORTA DEGERI 202.430.938

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8223 TL 1 EURO: 4,5382 TL Satis; 1 USD: 3,8292 TL 1 EURO: 4,5463 TL

isbu 2017-HALKGYO-028R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cgikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 21.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 14.12.2017) Saygilarimizla,
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RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN

YONETICisi
ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Yonetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Degerleme Dederleme Uzmani ve Genel Mudir
Uzman (SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) .
(SPK Lisans No: 400814)
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6-2 Belgeler

e Mligi:  26.10.2017 tarih ve 1487801-7804 sayih dilckgeniz

i lgi dilekge ile Istanbul ifi. Sancakiepe ilgesi, Veysel Karani Mal
369-& savili tasinmazin yazily imar duramu talep cdilmastir.

Bu kapsamda; Istanbul ifi. ilgesi. Veysel Karani Maha
36 parsel sayvili taginmaz; 15.02.2010 tasdik wrihii 1/1000 digekti
planinda, TAKS:0.40, KAKS:1.00, 4 Kt Konut Alsm olarak planlanmes alk
ohgukununlawnl\hkd!knunhudakdnnkudu

Tasinmaza ait imar plan Smei yazimiz ck "inde sunulmustur.

Bilgilerinize rica cderim.
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6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

Sermaye Pivasas Kuruly‘oun SerkVil

Tarth : 15082014

| man

bty Joll v

N34 savih

@ SPL

Sormaye Plynses
[ PR AT IR Argens

Ali YUMUSAK

Levent HANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL MUODORD

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Scrimaye Plyasasinda Faallyese
Bulunaniar Ioin Lisanslams ve Sicil Tummaya [lskin Esaslar Haklonds Tebigt uyannca

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmagtir.
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6-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

Tarih

'I'sPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
1 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir,

Al

A b

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

6-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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6-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK.O.15- 203 10/ 42010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  1hgkin Esaslar Hakkinda Tebhy”  (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek fzere listeye ahoma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhimuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsarminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye Piyasas: mevzual
uyannca  yapilan degerieme iglemleninde, defierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzudta  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkanimamz yolunn
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh kosminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formauna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gl&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmasi werek i, 1%
. ,/ > . } 1
cmawuﬁk

Daire Bas%&am

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0o

5~
) o &= / = |
MENKLE  Stopeter Vs 8 A0 T 150 (A0 AN - Tt [ 313] ,‘a.',‘ra.‘ Tads{ 112) 20 o0 © Dyrent ttg 0 THONE
ISTANRN TEMSIICILIBT  Hortvwe Wl Abercxiy Cnd W13 3 P Sk NTARE et (212) TN 500 rals (212) T 4 X eat G o ¥ 13
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6-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayvi : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-auly R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Vereeek Kuruluslarnn Yertkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist verilmesi nyvpgon gdriimostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomitalakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  yukamldldkler arasinda Yonotmeligin 22 ineci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikmler ver almakia olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 savih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdénderilmes: gerckmekitedir.

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sdzlegmels olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas yer alan niteliklert msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin datkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ncr maddelerinde dngdralen hokidmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bua Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki duruamilarioin da yvine
ilgili sirketler tarafindan wakip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hbendinde belirtilen nitclhikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelernin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncliggin bagaomsazhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorillen hitktimlere wyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkinn durumidar ile kargiiasilmas: halinde

AustlOrk Solvan No: 19T Kavakhdeoe DO680 ANBEARA
Teh (312) 455 68 30 1aks: (317) 424 17 42
Intormes adresa s swwaw. bddbk orp.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkcasimm (1) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti

n"c%zé‘;':&b IM2zA SIRKOLERI @ Q Q el .

ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Bayba! Cad. Demirei is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
" Selcukiu / Konya
KONYA 2. NOTER! YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
AU CAN ;gmmln KULLANIM Manferiden

TEMSIL SEXLI / SORESI  : 3 yil (20,12,2017 tarlhine kadar)
TICARET SICIL ADJ - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRESI - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI dnvanl sirketin

MAM DR 20,12,2014 tarihinde yapitan Olaganistd Genel Kurul Toplanti tutanagl ve 31,12,2012 tarih ve 29356

au BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33 sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarib ve 17 noly

CAD. karara glre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve Bususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans

UL A &K kurumiari, yerll ve yabancs sitketler, firmalar, hakikd ve hikmi gohuslar vo firmalar nezdinde temsile, sirket!
-1

ux N lizam edecek taahhGt ve bor¢ altinda bulunduracak senedats, mukaveleler! salr evrak ve akitieri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacakianm talop tahsil ahzu kabzs wekll tayln ve azline, girket adina menkul mal ve
;&m"ﬁnﬁ" gayrimenkul alimy, satim ve feragini kabul ve sirketin alacakarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
7 takrirlerinl kabule, mevzuuu Ipotekleri fek eimeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
bagkalarinin Iehine ipotelder tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her trld hesap ve krediler acurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cok keside
etmeye, iskonto ve igtirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticolendirmeye, diledi@ini vekil tayin ve azline, velhasd girket ana
stzleymesinde yazh bulunan maksat ve mevzularin gergekiegmesl igin yapiimiast lazim gelen her tirlQ s ve
Islemlerl yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil by
sozlesmede aksing hikim bulunmayan tUm igleri baslaup neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN girketi girket kagesi altinda minferiden varedecegi
imzalar lle sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denlidifiinden, temsil vo ilzama esas olmak Ozere sirket
Unvani altinda kullanaca@im asafida drnekleri bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.,

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

Bu Onaylama iglem iN.K.’O.md. alundaki imzarun 0010670214 vergl numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME suum'} adina  YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MUdirligo' nden verlimiz 23/03/2004 tarih, 599 kayt, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizd 8 gore Kar Wi, Ermenek ligos), Orta mahallesi/kty0, 11 clit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
ndfusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise . dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundufunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarah
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onayianm. Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giing 06/01/2015

DAYANAK: Kgryo Tioret Siof Memurtodunce 06,01, 2015 tarMively sescl ohuman v Konpys G.Notwrfidiince onayt 2014717 soke Aarann tesciine
Nighin belyenin fotokapés gleme eid oig ok dovremi dosyanmnds salbedv.
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