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23.01.2018 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

23.01.2018 - 16

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Osmaniye mahallesi, 1224 ada, 2 numarali
parselde ve 1225 ada, 1 parselde kayitli 4 adet dikkan ve 8 adet mesken
nitelikli tasinmazin giincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHiI

24.12.2018

RAPOR TARIH VE NO

27.12.2018 / 2018-HALKGYO-16

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudurlaga
Web Portali'ndan alinan guincel takbis belgelerine gore;

-1224 Ada, 2 Parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin

tapu kayitlari lzerinde asadidaki musterek serh ve beyan kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan: Bu gayrimenkulin
(10.09.2015 tarih, 9971 sayi ile)
-1225 Ada, 1 Parselde yer alan dederleme konusu tasinmazlarin

tapu kayitlan Gzerinde asagidaki musterek beyan kaydi bulunmaktadir.
Beyan: Bu gayrimenkulin miulkiyeti kat miulkiyetine gegmistir.
(10.09.2015 tarih, 9971 sayi ile)

mulkiyeti kat mulkiyetine gegmistir.

iMAR DURUMU

Istanbul 1li, Bakirkdéy Ilgesi, Osmaniye Mahallesi 1225 ada 1
numarali parsel ve 1224 ada 2 numaralh  parsel;
"08.03.2004/18.11.2012 onayh, 1/1000 ©olgekli Bakirkdy Merkez
Uygulama Imar Planinda KAKS:2.00, Hmax:35.5 mt. (10 Kat) irtifah
“Ticaret Alani'nda (T3)” kalmaktadir. “Sanayi Déntusum Alanlarn” olarak
tanimlanan T3 alanlarinda; konut, konaklama, birolar, Ishanlari, carsi, is
merkezi, gok katlh magazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete
ybnelik birimler, lokantalar, sergileme alanlari, sosyal kultirel (sinema,
tiyatro vb.) yapilar, yo6netim vyapilari, vb. yer alabilir. imar durum
paftasi rapor ekinde sunulmustur.

*Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili gincel imar durumu
hakkinda 06.11.2018 tarihli dilekge ile Bakirkéy Belediyesi Imar
Madurligiane basvurulmus olup rapor tarihi itibari ile dilekgemize
yazil cevap alinamamistir. Imar durum vyazisin tarafimiza
ulasmasi durumunda raporumuzun revize edilmesi tavsiye olunur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélimler igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 10.834.000,-TL

(ONMILYONSEKiZYUZOTUZDORTBINTURKLIRASI)
KDV DAHIL TOPLAM SATIS DEGERI: Farkl oranlara tabi
oldugundan hesaplanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Micahit Oguzhan KAYA (SPK Lisans No: 410038)
Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Sezayi ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,

tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak giincel veya gelecege donlk higbir ilgimiz yoktur.

Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine sonucglanacak
bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin

tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.
5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turd konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’'nin talebine istinaden sirketimiz

tarafindan 27.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-16 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet goésteren Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlann glnumtz piyasa kosullarinda Turk
Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK

duzenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.
-4 -
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1-3 Raporu Hazirlayanlar

24.12.2018 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmanlari Miicahit Oguzhan KAYA
(SPK Lisans No: 410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan
mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmig, sirketimiz Kontroloérlerinden Degerleme Uzmani Sezayi
ERNEK (SPK Lisans No: 400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Degerleme Uzmanlan Micahit Oguzhan KAYA ve
Mehmet YASAR tarafindan mahallinde 24.12.2018 tarihinde c¢alismalarina baslanarak
27.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukUumltltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayill kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.
Sirket Adresi : Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci is Merkezi B
Blok 8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. firmasi igin hazirlanmustir.
Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul 1Ili, Bakirkéy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, 1224 ada 2
parsel ve 1225 ada 1 parseller izerinde konumlu “REFERANS BAKIRKOY” Projesinde “Diikkan
ve Daire” vasfiyla kayitl, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.” ye ait olan 12
adet bagdimsiz bélimin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihgi
pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Osmaniye mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa degeri arastinilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis
ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulilin satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen miulkiyet haklarn tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren degerleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu
ofis ortamindan surekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldudu Belediye, Tapu Sicil Mudurligi, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Tirkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa‘daki boélimuine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya’daki bdélimine ise
“Anadolu Yakasi” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’un toplamda 39 ilgesi olup,

! fstanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-6-
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bunlardan 25 tanesi Avrupa Yakasi’‘nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi’'nda yer almaktadir.
Sehir tarihsel siirecgte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bogazici ve Halig) ile
surlar arasinda kurulmus olup, bati yoninde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillant arasinda Osmanl
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga
ylUksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlan
bulunmaktadir. Bu o6zelliklerden dolaylr bélge topraklar Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.

Gunumuizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik agidan Turkiye’nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blylklik agisindan diinyada 34., nifus agisindan -belediye
sinirlari géz 6nune alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada
yer almaktadir.

WS043RV

0 ERGPA

Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlar arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkoy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri
ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yilksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikcekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.
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iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri
g6rulmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir
niteliktedir. Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda goérilen adag turlerinin dagihmi
diizensizdir. Istanbul'un en &nemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi
Ormani'dir. Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgimi 240.960 hektar adaghkli; 294.299
hektar da aciklik olmak tzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bolgelerde psddomaki olusumlar
gozlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorilen psdédomakiler, bélgenin toprak
yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve glrdir. Son yarim yizyilda
sehirdeki orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bodaz'a yapilan képriler
nedeniyle sehrin 6ngorilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu
nedenle orman arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve bliyiimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylUksek yapilar, nifusun hizli baylimesi g6z 6nine alinarak
yapildigi 6ne sirilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgcesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu
gelismeler bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son vyillarda gerceklesen nifus
bliylimesinin en biylik faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Ginimizde, istanbul
ndfusunun %66'sI Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.
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Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 vyl Adrese Dayall
Nifus Kayit Sistemi‘ne gére 14.804.116 Kisi
olarak saptanmistir. Istanbul’un yizélcimi
5.461 km2 olup, km2'ye 2.711 Kkisi
dismektedir. Istanbul’da yogunlugun en
fazla oldugu ilce, 42.644 kisi ile Gling6ren
ilcesidir. Ilde yillik nifus artis orani % 1,00

lige Niifus lige Niifus
(Adalar [ 14478]  |Gaziosmanpasa | 499.766)
Arnavutkdy 247 507 IJI']rlt]l"lrE'n 298, 50":1
m-
430.770 Kafithane 43'36
Elagular 751510 Kartal 459293
Eldhl eln:mler 598.097 Kiicikeekmece 766.609

222437] | Maltepe ] 490151

olmustur. Elmlhernr 369.810 Pendik 691.681
2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 ilge ve 2?314 | [Sancaklepe | 377047
belediye, bu belediyelerde toplam 960 EE AL - Sariyer 342753

34,241
mahalle bulunmaktadir. Ele.'lilrdl']:l'] 207 42 Silivi 170523
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca yiizde 238 }Fﬁ -m_ 272803
14,81'inin  nifusu  Istanbul'a  kayithdir. EIIJ"Illfl ekmece 237 Sultanbeyli 324709
ikamet edenlerin niifusa kayith olduklari - 525 l]Ql]

Jelfmelm. 2396M1 Tu*ld

illere gore yapilan siralamada Sivas 758.208
(%5,21), Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu
510.976 (%3,51), Giresun 487.587 (%3,35),
Tokat 473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629
(%2,93) kisi ile en Ust siralardadir.

4572311 [Umraniye | [N

E enyurt 795.010 Uskiidar 535.537

Eyiip 3776500  |Zeytinpumu | 287.897
H17.285  cranpuL 14.804.116

Ekonomik Yapi
Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye’nin en
blylk sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Ayrica yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir.
Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Urinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
drdnleri ve alkolld igkiler, kentin dnemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir dlinya
siralamasinda doérdincid 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 gergeklesmistir.
Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. ylzyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dlizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-i
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasl bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar
finans ve ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu
modern is merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.
Ginimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Istanbul, Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki
payl %A45,2, ithalattaki pay ise %52,2'i olmustur.
Istanbul ekonomisinde turizminde dnemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar
ve yapitlanin fazlahdi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden
-9-
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biridir. Turistler arasinda en biylk pay Almanlara ait olup, Almanlan Ruslar, Amerikalilar,
italyanlar ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5
yildizli  zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi
gdstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biliylk paya sahiptir. Istanbul’'un ticaret sektéri Ulke
toplaminin %?27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdanun,
ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve
yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim,
Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Turkiye'nin buylk sanayi kuruluslarindan pek g¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cgimento sanayii gelismistir. 2000'li
yilllarin basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blaytk sektérdtr.
Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina
kurulmus; ancak sehirde yarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden 6tlirlG tasfiye edilerek
sehrin disinda olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en
biylk sanayi bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi, yerlesim yerlerinin bu ydnde gelisim gostermesi nedeniyle glinimizde yerlesim
yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca tretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiigiik bir yere sahip olup, gecmiste Uretti§i az miktarda
tarimsal drinle, kendi gereksiniminin bir bélimund karsilayabiliyorken; ginimiizde tarim
alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde
tarimin payi en geri dlizeylerine ulasmistir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk
ve balikciliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari balklari
Istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgiidin hayvanciik alanindaki payi oldukga
yuksektir. Hayvancilik sektériyle sehrin gunlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi
miktarin cok daha fazlasini dider illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirl miktarda
aricilik, ipekbocekciligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazadga, Kemerburgaz, Hacimash gibi
yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

-10 -
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Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, glimis
ve bakir damarlan oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye
degmeyecek diizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak gikartilan tek maden manganez
olup, manganez madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir.
Sehrin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik
yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklar bulunmaktadir. Bu
ocaklar Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde gériilebilmektedir. Istanbul'da
gegcmiste cikarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan
bazilan insaat sektériinden gelen ylksek talep sonucunda buglin tiikenmis; ya da tilkenme
noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve
seramik sanayii gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritllmektedir. Gegcmiste dogal olusumlu ormanlarin blylk
bir boliminden kente yakacak odun sadlamak igin yararlaniimis ancak son vyillarda
dogalgazin yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu
baltalik ormanlarin bir b6limu glinimuizde bozuk ormanlara dénlismustir.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
yOresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkUindar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultur-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda
on plana ¢ikmaktadir. Tim bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda ilke ekonomisine énemli
katki saglamaktadir.

2017 yilinin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, iranllar:%8.0, Suudi Arabistanlilar:%5.9, Irakhlar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikalilar:%?2.9, Ukraynallar:%2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%2.3, Azerbeycanlilar:%?2.0 oldugu gériilmektedir.?

Atatlirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlarn ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu,
Ambarli ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gore; 2017 yili ocak-eylidl aylarinda
Istanbul’a gelen yabanc sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yih
basindan itibaren disis gézlenen Istanbul’a gelen yabanc sayilarinda son ¢ ay gelen

2 jstanbul Il Kdltiir ve Turizm Mddiirligd resmi web sayfasindan derlenmistir.
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yabanci sayilariyla kiimdulatifte tekrar artisa gegmistir. 2017 eylil ayinda, gegen yilin ayni
ayina gore gelen yabanci sayisi yaklasik %31 artmistir.?

2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIYARETCI GRAFIGI

Yukaridaki grafikte gérildigu Gizere 2017 istanbul’a gelen yabanc ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acisindan gerekli altyapiya bilyik oranda sahiptir. Kdiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi
toplami 108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.
Kiltir ve Turizm Bakanligindan “Isletme Belgeli” Yeme - I¢me ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Ylzer Lokantalar, Glnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica
Istanbul’da ingasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Icme ve Eflence Tesisi
bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Ulkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasinin %35’i
(3.330'u) Istanbul’da bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasinin
%97.6's1 A grubu, %1'i B grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bélgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi blytk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildigi 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 mimkindar. Ildeki
havalimanlarindan Atatlrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha
Gokcen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde; insaati devam eden havalimani ise
Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biylik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapiimaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyiik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul
Otogari da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik

3 Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirlii§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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bélgelerinde, kimi blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlan da
mevcuttur.

7NN | 1.Bélge ISTANBUI

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 dizenli ulasim vyalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani'na
turistik amacglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varnish gemi seferi
bulunmamaktadir.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biyiik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT; sehir
hatlan vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé 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 rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobusliik 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 0O-4 otoyollan gecmekte olup, otoyollar Bodazigi ve Fatih

Sultan Mehmet Ko6prusu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képruler sehirici ulasimda da kilit

noktalardir. Pik saatlerde koprillerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagl
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koylerle ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak ézel firmalar
da ulasim saglamaktadir.

Bakirkoy Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler®

Bakirkdy, Istanbul'un Avrupa Yakasi’'nda Catalca Yarimadasi (izerinde, Marmara Denizi'nin
kuzeydogu sabhillerinde konumlu olup, glineyinde Marmara Denizi, batisinda Kiiglikgekmece,
kuzeyinde Bahgelievler, kuzeydogusunda Glingéren ve dodusunda Zeytinburnu ilgeleri
bulunmaktadir. 1926 yilinda kurulan Bakirkdy Ilgesi, 1992 yilinda ginimizdeki sinirlarina
ulasmistir. Bakirkdy ilgesi 32 km2 yiz Olglime, 15 mahalleye ve 222.437 Kkisilik nifusa
(Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

Istanbul'un en eski ve gelenekli semtlerinden biri olan Bakirkdy'in tarihinin Roma
Imparatorlugu'na kadar gittigi, imparatorlugun Avrupa kesimini Bizantion'a baglayan anayol
Via Egnatia'nin (zerinde bulundudu, o donemde Hebdomon adiyla tanindigi bilinmektedir.
Bizans'in son dénemlerinde, buglinin Bakirkéy'i kimi kaynaklara gére "Makro Hori" (Uzun
Kdy), kimi kaynaklara gére "Makri Kéy" (Uzak Kdy) adiyla anilmistir. Osmanli doneminde de
kullanilan Makrikdy adi, Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1925'te yer adlan Tlrkgelestirilirken
Bakirkdy'e gevrilmistir.

Bakirkdy, Tiarkiye'nin ilk metropollesen kenti Istanbul'un organik bir parcasi olup, ilge
ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Bdlgede kurulan ilk sanayi tesisleri
1768'de acilan Baruthane ile 19. ylzyilin ikinci yarisinda Uretime gegen bez fabrikasidir.
Bakirkdy, ekonomik anlamdaki asil biyimesini ise 1947'de Belediye imar Midirligi'nce
yayimlanan bir ydnetmelikle Yedikule-Bakirkéy arasi o6rgitli sanayinin yerlesmesine
aclimasiyla gergeklesmistir. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar
genigletilmistir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptinlmaya baglanan ve 1991'de hizmete acilan
"Bakirkdy Yeralti Carsisi"nda toplam 101 dikkan yer almaktadir. Ayrica, Bakirkdy ilgesinde
Galleria, Atrium, Carousel, Town Center, Capacity ve Marmara Forum gibi alisveris
merkezleri de bulunmaktadir. Mart 2013 istatistiklerine gére Bakirkdy'de 11 olan AVM sayisi,
Slovenya, Hirvatistan, izlanda, Liksemburg, Estonya, Karadag, Makedonya, Malta, Giiney
Kibris, Arnavutluk ve Bosna-Hersek olmak lzere 11 Ulkeyi geride birakmistir.

4 Bakirkoy ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 1224 Ada / 2 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI : | BAKIRKOY

MAHALLESI : | OSMANIYE

KOYU 1 -

SOKAGI :|-

MEVKII i -

CILT |72

SAYFA 117092

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 0 -

ADA NO 111224

PARSEL NO 12

YUZOLCUMU :110.340,71 m?2

NITELIGI B VE C BLOKLARINDA OFIS VE ISYERI OLAN A, B ve C
o BLOKLU 3 ADET KARGIR APARTMAN ve ARSASI

MALIKI/HISSE |:| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM

KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA TARLA DEVRE MULK

Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari 1224 ada, 2 parsel)

Sira No | Blok No | Kat No | B.B No Niféﬁﬁi Arsa Payi Ye‘l’““;'ye Cilt No Sf“‘ga
1 A 7. Kat 43 Daire | 295/45867 9971 235 23178
2 B 1.Kat 33 Daire | 201/45867 9971 235 23216
3 B Zemin 26 Diikkan | 142/45867 9971 235 23209
4 B Zemin 27 Diikkan | 190/45867 9971 235 23210
5 C 2.Kat 49 Daire | 256/45867 9971 236 | 23303
6 C 3.Kat 57 Daire | 260/45867 9971 236 23311
7 C Bodrum 4 Dikkan | 112/45867 9971 235 23258

Ek.2 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari 1225 ada, 1 parsel)
Sira No | Kat No | B.B No NifélBiﬁi Arsa Payi Ye\;‘n(‘;lye Cilt No S?\‘yofa
1 2.Kat 59 Mesken | 71/12952 9972 236 23401
2 3.Kat 68 Mesken | 113/12952 9972 236 23410
3 4 Kat 83 Mesken | 68/12952 9972 236 23425
4 8.Kat 120 Mesken | 179/12952 9972 236 23462
5 Bodrum 12 Diikkan |105/12952 9972 236 23354
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

27.12.2018 tarihlerinde mdusteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Mudarliga Web

Portali'ndan alinan giincel takbis belgelerine gore asagidaki takyidatlar mevcuttur;

1224 ADA / 2 PARSEL (TUM BB’ler MUSTEREK) \

Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

(10.09.2015 tarih, 9971 sayi ile)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde: Bu gayrimenkulin mualkiyeti kat mdulkiyetine gegmistir.

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

(10.09.2015 tarih, 9972 sayi ile)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

1225 ADA / 1 PARSEL (TUM BB’ler MUSTEREK) |

Beyanlar Hanesinde : Bu gayrimenkuliin miulkiyeti kat mualkiyetine gegmistir.

|

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopileri
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler

(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son Ug yil iginde satisa konu olmamistir.
1224 ada, 2 parselde yer alan tasinmazlar igin 24.02.2014 tarih ve 2386 yevmiye

numarall islemle kat irtifaki tesis edilmis ve 10.09.2015 tarih ve 9971 yevmiye numarali

islem sonrasi mulkiyetleri kat miulkiyetine gevrilmistir.
1225 ada, 1 parselde yer alan tagsinmazlar igin 24.02.2014 tarih ve 2387 yevmiye

numarall islemle kat irtifaki tesis edilmis ve 10.09.2015 tarih ve 9972 yevmiye numarall

islem sonrasi mulkiyetleri kat miulkiyetine gevrilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére 1224 ada, 2 Parsel “B VE C BLOKLARINDA OFiS VE ISYERI

OLAN A, B VE C BLOKLU 3 ADET KARGIR APARTMAN VE ARSASI” ve 1225 ada, 1 parsel
“OFIS VE ISYERI VE MESKENLERI OLAN KARGIR APARTMAN VE ARSASI” niteliklidir. Bu
parsellerde yer alan dederleme konusu bb tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut

durumlarinin uyumlu oldugu belilenmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tlketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 vyili
Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %1,44 disis, bir dnceki yilin Aralik ayina goére %20,79,
bir 6énceki yilin ayni ayina goére %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gbére %15,63 artis
gerceklesti. Aylik en ylUksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama
gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57,
konutta %0,47, lokanta ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titiinde %0,17 artis
gerceklesti. Aylik en fazla dlislis gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama
gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85,
edlence ve kiltlirde %2,08, cesitli mal ve hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsiiz iceceklerde
%0,74 disls gercgeklesti.

Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyas! grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dnceki
yilin ayni ayina gére cgesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsliz igecekler °%25,66,
konut %24,76 ve edlence ve kiltir %21,18 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama
gruplandir. Aylhk en ylUksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkari)'de oldu
Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge icinde, bir énceki
yihin Aralik ayina gore en ylksek artis %?23,59 ile TRA2 (Adn, Kars, Igdir, Ardahan)
bolgesinde, bir 6nceki yilin ayni ayina goére en ylksek artis %?25,06 ile TRC3 (Mardin,
Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara gére en ylksek artis %17,50
ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye) bdlgesinde gergeklesti. Kasim 2018'de
endekste kapsanan 407 maddeden; 38 maddenin ortalama fiyatlarinda degisim olmazken,
261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dusls
gerceklesti.

Yillik dedisim
orani (%)
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Tiiketici fiyat endeksi degigim oranlarn, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018  Kasim 2017
Bir dnceki aya gdre degisim orani -144 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 20,79 11,16
Bir dnceki yilin ayni ayina gore dedigim orani 2162 12,98
On iki aylik ortalamalara gére dedisim orani 15,63 10,87

Ana harcama gruplarnina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir énceki Bir énceki On iki ayhk
Bir énceki yihn Arahk yilin ayni ortalamalara

Harcama  aya gdre ayinagodre ayina goire gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirliklan  orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0,74 2378 25,66 17,01 44980
Alkollu icecekler ve tatan 514 017 2,23 223 1.49 604,56
Giyim ve ayakkabi 7.21 2,37 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev egyasi 7,66 -2,85 31,19 32,73 2208 339,32
Saghk 264 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 974 9,56 3,82 147,90
Eglence ve kiltur 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2.67 0,02 1017 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 7,27 0,41 19,44 20,01 1441 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27.81 27.87 18,53 503,21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt igi Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 distii Yurt ici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE),
2018 yil Kasim ayinda bir 6nceki aya gore %?2,53 disls, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%?36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gore %?25,52
artis gosterdi.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Birdnceki aya gore degisim orani 2,53 2,02
Bir dncekiyilin Aralik ayina gére dedisim 36,68 1391
Bir oncekiylin ayni ayina gére degisim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gbre dedisim 25,52 1538
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim

2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektdrinin bir 6nceki aya goére degisimleri; madencilik ve tas
ocakgildl sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dusus, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi sektériinde %2,35 ve su sektoriinde %31,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici liretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Birdnceki Cniki aylik

Avhk viln Aralik  yihn ayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim gore degisim

Sekidrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagsocakcihgi 531,93 -1.80 2747 29,91 2294
Imalat 429 42 -3.09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 40043 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 125 927 957 7.12

Aylhk en fazla disis kok ve rafine petrol Griinlerinde gergeklesti. Bir 6nceki aya gore
en fazla disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol UGrlnleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile
metal cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsilik titlin Grinleri %4,14, elektrik, gaz Uretim
ve dagitimi %?2,35, igecekler %1,78 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttidi alt
sektorler oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla disis ara malinda gercgeklesti Ana
sanayi gruplan siniflamasina gére 2018 yili Kasim ayinda aylik en fazla dislis %3,56 ile ara
malinda gergeklesti.

Yurt ici liretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Bir énceki Oniki ayhk

vilin Aralik viinayni  ortalamalara

Aylik ayinagore ayinagdre gore degisim

Anasanayi gruplari Endeks dedisim (%) dedisim (%) dedisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 253 36,68 38,54 2552
Aramall 467 61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikh tiketim mall 299,08 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mall 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2.12 72,50 75,61 36,53
Sermaye mall 369 41 -2,97 33,24 35,08 27,03
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Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yil
Eyldl ayinda bir 6nceki aya gbére %5,88, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir
onceki aya goére %6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %?38,06 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disi yapilar igin
insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbére %4,97, bir énceki yilin ayni ayina gére %45
artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir
o6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018

[2015=100]
(%)
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagore ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) dedgisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0.46 17,24
Binaingaati Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatl  pyajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 1777

Yapi 1zin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizélgimui %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore bina sayisi %41.4,
yUzo6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yap! ruhsati verilen binalarin
2018 yili Ocak-Eyliul aylan toplaminda; Yapilarin toplam ytzdlgimi 105,9 milyon m2 iken
bunun 54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya
iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu
edglence, editim, hastane veya bakim kuruluslarn binalar izledi. Yapi sahipligine goére, o6zel
sektdr 84,3 milyon m2 ile en bliylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon mz2 ile devlet sektéri
ve 1,4 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356
dairenin 441 bin 147'si 6zel sektdér, 39 bin 262'si devlet sektérli ve 4 bin 947'si yapi
kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yazélgimiine gére 12,4 milyon m2 ile
Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile
Izmir illeri izledi. YUzélgimi en disik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu.
Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617 adet ile en yliksek paya sahip oldu. Istanbul'u
27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan
iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 20167 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
Y(z6lgima (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 597
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylizdélgimi %1,6 artti. Belediyeler
tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6dnceki yila
gore bina sayisl %3,7, yuzdlgimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi
kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilann
toplam ylGzdélgimi 115,5 milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’'si konut, 25,9 milyon m2’si
konut disi ve 22,7 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma
amacina goére 87,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach
binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi
sahipligine gore 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon
m2 ile devlet sektdrii ve 2,1 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise
toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel sektdr, 48 bin 209°u devlet sektori ve 9 bin
465’i yap! kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin toplam yGzdélgimine goére 19,1 milyon
m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Iistanbul’'u 10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon
m2 ile Izmir izledi. YUzélgimi en disik olan iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.
Daire sayilarina gore, Istanbul ili 105 bin 763 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’'u
41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan
iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir 6neeki yilin ilk

dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 2016 ™ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82 763 76874 37 77
YUzolgma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 1.5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilen revize edimistir,

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tlrkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satislan
2018 Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu.
Konut satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut
satisi ve %5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin distik oldugu iller sirasiyla 15 konut
ile Hakkari ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2017-2018
(Bin adet)
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Ipotekli konut satiglari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde
ipotekli konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gére %79,1 oraninda azalis g6stererek 8
065 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin payr %5,5 olarak gergeklesti.
Ipotekli satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk siray aldi. Toplam konut
satislar icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tilrleri sonucunda 138 471 konut el degistirdi Diger konut satiglan Tirkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislan icinde diger satislarin payi %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline goére konut satisi, EkKim 2018 Satis durumuna goére konut satisi, Ekim 2018

145536 1456 538
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100000 - 100000 - 74 815 71721
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ipotekli satislar Digersatislar ~ Toplam ilksatis  lkincietsatis  Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Turkiye genelinde ilk defa satilan
konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut
satislari icinde ilk satisin payi %51,1 oldu. Ilk satislarda istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislar bir énceki yihn ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71 721 oldu. ikinci el
konut satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satiglarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620
konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara
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yapilan konut satislarinda, Ekim 2018'de ilk sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut
satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut
satisi Irak vatandaslarnina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Turkiye'den 1 439 konut
satin aldi. Irak'l sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Aimanya
ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi.
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak
74 815 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul
13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut
satisi ile Ankara ve 3 772 konut satigi ile izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis géstererek 71 721 oldu. Ikinci el
konut satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti.
Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620
konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.
Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti Yabancilara yapilan konut
satislar bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayr 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi.
Irak'l sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336
konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Sanayi sektoériinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro
endeksi, 2018 yili Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi ise bir 6nceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arnindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yil
Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gbére %3,2 azaldi. Ticaret sektérinde ciro
%26,2 artti Takvim etkilerinden arindinimis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylll ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ticaret
ciro endeksi ise bir édnceki aya gore %0,1 azaldi. Hizmet sektériinde ciro %37,1 artti Takvim
etkilerinden arindinilmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %37,1 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis hizmet ciro endeksi ise bir
onceki aya goére %?2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamig anndinlmis etkilerinden anndinimis
Yillik Aylik
dedigim degisim
Sektdrler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 494 2152 54
Ingaat 188,3 192,0 35 2017 -32
Ticaret 1839 185,5 26,2 176,9 -0,1
Hizmet 205,0 2055 371 1876 2.8

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

Imar Durumu

Istanbul 1li, Bakirkéy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi 1225 ada 1 numarali parsel ve 1224 ada 2
numaral parsel; “08.03.2004/18.11.2012 onayli, 1/1000 élcekli Bakirkdy Merkez Uygulama Iimar
Planinda KAKS:2.00, Hmax:35.5 mt. (10 Kat) irtifalh “Ticaret Alani'nda (T3)” kalmaktadir. “Sanayi
Déniisim Alanlan” olarak tanimlanan T3 alanlarinda; konut, konaklama, burolar, ishanlar, carsi, is
merkezi, cok katli madazalar, bankalar, toptan ve perakende ticarete yonelik birimler, lokantalar,
sergileme alanlari, sosyal kiltirel (sinema, tiyatro vb.) yapilar, yénetim yapilan, vb. yer alabilir. Imar
durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

*Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili gincel imar durumu hakkinda 06.11.2018 tarihli
dilekce ile Bakirkdy Belediyesi Imar Midirligiine basvurulmus olup rapor tarihi itibari ile
dilekcemize yazili cevap alinamamistir. Imar durum yazisin tarafimiza ulasmasi durumunda
raporumuzun revize edilmesi tavsiye olunur.

Mimari Proje

Bakirkdy Tapu Mudurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 17.09.2013 onay tarihli Tadilat
Mimari Uygulama Projesi incelenmistir.

Proje; 1224 ada, 2 parselde 3 blok 2 bodrum+zemin+8 normal kath, 1225 ada, 3
bodrum+zemin+8 normal kat olarak onaylanmistir. Tasinmazlar blok, kat, konum, alan
bazinda proje ile uyumludur.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

1224 Ada, 2 Parsel:

Konu tasinmazlann konumlu oldugu A-B ve C Bloklar igin dizenlenmis 31.05.2012 tarih
2742 sayilh “Yeni Yapr Ruhsati” ile 19.09.2013 tarih 4963 sayili “Tadilat Yapi Ruhsat”
incelenmistir.

A blok igin diizenlenmis 29.04.2015 tarih ve 12451-A sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”

B blok icin diizenlenmis 29.04.2015 tarih ve 12451-B sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”

C blok icin diizenlenmis 29.04.2015 tarih ve 12451-C sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”
Incelenmistir.

1225 Ada, 1 Parsel:

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul icin dizenlenmis 31.05.2012 tarih
2741 sayil “Yeni Yaplr Ruhsati”, 19.09.2013 tarih 4964 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati” ve
29.04.2015 tarih 5651 sayili “Yapi Kullanma Izin Belgesi” incelenmistir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projenin yapi denetimini yapan firma bilgileri

asadidadir;
Unvani: Standart Yapi, Yapl Denetim Ltd. Sti. _
Adresi: Beykoop 1.Bdlge, 7.Cadde, Aker Apartmani, 8/36 Esenyurt /ISTANBUL

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit
kararina rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 40.990712 K - 28.881727 D
Koordinatlari: 40.990624 K - 28.882716 D
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Degderlemeye konu tasinmazlar; Osmaniye Mahallesi, Cami Sokak No:77 ile Umraniye
Sokak No:4, 4/1 ve 4/2 “Referans Bakirkdy Konutlan” posta adresinde yer almaktadir.
Tasinmazlara ulasim icin; Bakirkdy ilcesinde bulunan Decathlon-Marmara Forum AVM
Oninde yer alan Ekrem Kurt Bulvan lzerinden glney istikametinde ~1.5 km ilerlenir ve
saga Umraniye sokaga girilir. Bu sokak (izerinde yaklasik 400 m ilerlenir ve Referans
Bakirkdy Konutlarina ulasihr.

Tasinmazlarin  bulundugu bdlge merkezi bir konumda olup, ulasim problemi
bulunmamaktadir. Bdlgeye TEM Otoyolu, E5 Karayolu ve Sahil Yolu'ndan karayolu ile ulagim
saglanabilmektedir. Her (g glzergdhtan da Veliefendi Hipodromu’nun batisindan gegen
Ekrem Kurt Bulvari’na erisip, buradan Umraniye sokak veya Tez sokada sapilarak tasinmaza
ulasmak miamkindir. Tasinmazlarin bulundugu bodlgenin ulasim ve alt yapr problemi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi boélge, semt merkezine yakin konumda yaya ve tasit
sirktlasyonunun yodun oldugu ve genellikle ticari yapilasmanin mevcut oldugu bir yerlesim
bélgesidir. Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde; Fildami Sarnici, Veliefendi
Hipodromu, Marmara Forum AVM, Bakirkdy Adliye Sarayi ve atil durumda bulunan Aris Iplik
Fabrikasi ile Derby Fabrikasi yer almaktadir.

Bakirkdy Kaymakamligi 1.8 km
Bakirkdy Belediyesi 2.5 km
Bakirkdy Adalet Sarayi 0.7 km
Deniz Otobisi Iskelesi 2.7 km
Incirli Metrobiis Duradi 1.5 km
Atatlrk Havalimani 8.9 km

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

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
1224 Ada, 2 Parsel:

Dederleme konusu tasinmazlarin {izerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul; Istanbul ili,
Bakirkoy ilgesi, Osmaniye mahallesi, 1224 ada, 10.340,71 m?2 yizolgimli 2 parsel lzerinde
konumlu olup "B ve C Bloklarinda Ofis ve Isyeri Olan A, B ve C Bloklu 3 Adet Kargir
Apartman ve Arsasi" vasfindadir. Parsel (zerinde betonarme yapi tarzinda projelendirilmis
A-B ve C blok olmak lizere ¢ adet bina bulunmaktadir.

A Blok: Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan A Blok onayli mimari projesine gore 2 bodrum +
zemin kat + 8 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda; kapali
otopark, teknik oda ve su deposu hacimleri, 1. bodrum katinda kapali ylizme havuzu,
hamam-sauna, spor salonu ve otopark hacimleri, zemin katta; bina girisi ve 8 adet daire, 1.
normal katinda 7 adet daire, 2 ve 3. normal katinda 6 adet daire, 4 ve 5. katinda 5 adet
daire 6 ve 7. katinda 4 adet daire ve 8. katinda 3 adet daire olmak (izere binada toplam 48
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, dogu cephelidir.
Binanin giris kapisi camh aliminyum dograma elektrikli kapi, giris holi ve merdiven
basamaklar mermer kaplama seklindedir. Binada iki adet asansor bulunmaktadir.

B Blok: Ana gayrimenkul Gzerinde yer alan B Blok onayli mimari projesine gére 2 bodrum +
zemin kat + 8 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda; depo,
kapal otopark ve wc-lavabo hacimleri, 1. bodrum katinda otopark, wc-lavabo ve 12 adet

dikkan hacimleri, zemin katta; bina girisi, 16 adet dikkan ve 3 adet daire, normal katlarin
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her birinde 5’er adet daire olmak Uzere binada toplam 71 bagdimsiz bélim bulunmaktadir.
Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, giineybati cephelidir. Binanin giris kapisi camli
aluminyum dograma elektrikli kapi, giris holi ve merdiven basamaklari mermer kaplama
seklindedir. Binada iki adet asansor bulunmaktadir.

C Blok: Ana gayrimenkul lzerinde yer alan C Blok onayli mimari projesine gore 2 bodrum +
zemin kat + 8 normal kat plan tertibinden olusmaktadir. Binanin 2. bodrum katinda;
siginak, bay-bayan wc-lavabo, sayag odasi, su deposu ve basket sahasi, 1.bodrum katinda
kapal otopark, basket sahasi ve 22 adet dikkan hacimleri, zemin katta; bina girisi ve 10
adet daire, 1. normal katinda 9 adet daire, 2 ve 3. normal katinda 8 adet daire, 4 ve 5.
katinda 7 adet daire 6 ve 7. katinda 6 adet daire ve 8. katinda 5 adet daire olmak Uzere
binada toplam 88 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta
olup, bati cephelidir. Binanin giris kapisi camli aliminyum dograma elektrikli kapi, giris holQ
ve merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada iki adet asansor
bulunmaktadir.

1225 Ada, 1 Parsel: _
Dederleme konusu tasinmazlarin Gzerinde konumlu oldugu ana gayrimenkul; Istanbul ili,

Bakirkdy ilcesi, Osmaniye mahallesi, 1225 ada, 2.732,26 m2 ylzolcimlli 1 parsel lzerinde
konumlu olup "Ofis ve Isyeri ve Meskenleri Olan Kargir Apartman ve Arsasi” vasfindadir.
Parsel Gzerinde betonarme yapi tarzinda projelendirilmis 3 bodrum + zemin kat + 8 normal
kat seklinde insa edilmis bina bulunmaktadir. Binanin 3. bodrum katinda: otopark, 2.
bodrum katinda; siginak ve otopark, 1.bodrum katinda kapal otopark, teknik oda ve 15
adet dukkan, zemin katta; bina girisi, 8 adet dikkan ve 11 adet daire, 1,2,3 ve 4. normal
katlarinda 13 adet daire, 5. normal katinda 11 adet daire, 6. normal katinda 9 adet daire 7.
normal katinda 8 adet daire ve 8. normal katinda 6 adet daire olmak lizere binada toplam
120 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup, kuzeybati
cephelidir. Binanin giris kapisi camli aliminyum dograma elektrikli kapi, giris holi ve
merdiven basamaklari mermer kaplama seklindedir. Binada iki adet asansér bulunmaktadir.

Bagimsiz Boliimlerin Ozellikleri;
Dederleme konusu tasinmazlar Referans Bakirkdy Konutlari icerisinde konumludur.

Dederleme konusu tasinmazlardan diikkanlarda zemin brit beton, duvarlar ve tavanlar
kaba insaat seklindedir. Dukkanlarin vitrin cephesi ve giris kapilar aliminyum dograma
camhdir.

Degerleme konusu tasinmazlardan meskenlerin i¢ Ozellikleri: odalar ve salon zemini
laminant parke, duvarlan saten boya ve tavanlan asma tavan seklindedir. Tasinmazlarin
iIslak hacimlerinde zemin karo seramik, duvarlar fayans ve mermer kaplama, tavanlarn pwc
asma tavan seklinde olup, banyolarda kivet, dusakabin hilton lavabo ve klozet
bulunmaktadir. Taginmazlarin mutfaklarinda mermerit mutfak tezgahi, lake kapakh mutfak
dolabi ve ankastre mutfak armatirleri bulunmaktadir. Tasinmazlarin giris kapilan ahsap
gortnimlu celik kapi, ic kapilarni amerikan panel ve pencereleri aliminyum pvc dograma
seklindedir. Tasinmazlarin iIsinma sekli merkezi sistem kaloriferlidir.

S0z konusu tasinmazlar ekspertiz tarihi itibariyle bos durumda olup, malzeme ve iscilik
ozelliklerinin iyi kalitede oldugu kanaatine variimistir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 1: SAHIN GAYRIMENKUL: 0212 572 28 68
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
8 katli binanin zemin katinda konumlu, 1+1 formunda, 55 m?2 birit alanh daire 495.000,-
TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi
disunidlmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 55 mz  |9:000,- TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 8.100,- TL/m?2

EMSAL 2: SAHIN GAYRIMENKUL: 0212 572 28 68
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar icerisinde konumlu
8 kath binanin 2. katinda konumlu, 1+1 formunda, 73 m?2 burat alanli daire 610.000,- TL
bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecedi
disinilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 23 m2 8.356,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.520,- TL/m?2

EMSAL 3: SAHIN GAYRIMENKUL: 0212 572 28 68
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
8 katl binanin 4. katinda konumlu, 1+0 formunda, 45 m2 birut alanlh 1.350,-TL kira getirili
daire 330.000,- TL bedel ile pazarliksiz satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 45 mz  17:333,- TL/m?2
BiRiM KIRA DEGERI 30,-TL/m?2/ay

EMSAL 4: MAXERA GAYRIMENKUL: 0212 466 49 82
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
8 kath binanin 1. katinda konumlu, 3+1 formunda, 220 m?2 bdrat alanh terash daire
1.950.000,- TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %5 pazarlik ile
alinabilecedi dusunlUlmektedir.

BiRiIM SATIS DEGERI 220 m2 |8:864,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 8.421,- TL/m?

EMSAL 5: METIN EMLAK: 0212 542 72 24
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlan igerisinde konumlu
8 kath binanin 7. katinda konumlu, 3+1 formunda, 191 m?2 brit alanh daire 2.000.000,- TL
bedel ile pazarliksiz satilik oldugu 6grenilmistir

BiRIM SATIS DEGERI 191 m2 |10:471,- TL/m?2

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 9.948,- TL/m?2

EMSAL 6: METIN EMLAK: 0212 542 72 24
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlan igerisinde konumlu
8 kath binanin 4. katinda konumlu, 1+0 formunda, 45 m2 brit alanl daire 337.000,- TL
bedel ile pazarliksiz satilik oldugu 6grenilmistir

| BiRiM SATIS DEGERi 45 m2  |7.489,- TU/m? |
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EMSAL 7: METIN EMLAK: 0212 542 72 24
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar icerisinde konumlu
8 kath binanin 5. katinda konumlu, 2+1 formunda, 110 m?2 burat alanh daire 875.000,- TL
bedel satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik ile
alinabilecedi dusunlilmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 45 mz | 7:955,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 7.557,- TL/m?2

EMSAL 8: METIN EMLAK: 0212 542 72 24

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
8 kath binanin 2. katinda konumlu, 2+1 formunda, 150 m2 burit alanh daire 1.225.000,- TL
bedel ile pazarliksiz satilik oldugu &grenilmistir.

| BIRIM SATIS DEGERi 150 m2 |8.167,- Tm2 |

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

Not: Emsal tasinmazlarin zemin kat birim dederi hesaplanirken faydali alan hesabi
kullanilmis olup, bodrum katin 1/5, asma kat 2, normal katlar ise 1/10 oraninda dikkate
alinmistir.

EMSAL 1: METIN EMLAK: 0212 542 72 24

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlarn icerisinde ve
bodrum katta konumlu, 69 m2 kullanim alanli oldugu belirtilen dikkan 430.000,-TL bedel ile
satiliktir.

| BIRiM SATIS DEGERi 69 m2 |6.232,- TL/m2? |

EMSAL 2: BiziM EMLAK: 0850 549 66 80

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan 150 m2 zemin ve 150 m2 depo
olmak Uzere toplamda 300 m2 kullanim alanli oldugu belirtilen dikkan 925.000,-TL bedel ile
satihktir.  Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik ile alinabilecedi
disinldlmektedir. Emsal tasinmaz konum ve nitelik olarak dezavantajli durumda olup pozitif
yonde %35 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 5.139,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 180 m2 |4.881,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 6.347,- TL/m?2

EMSAL 3: VILMAX: 0212 660 64 71

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan 90 m2 kullanim alanl oldugu
belirtilen diikkan 750.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5
pazarlik ile alinabilecegi duslUnltlmektedir. Emsal tasinmaz konum ve nitelik olarak
dezavantajli durumda olup pozitif yénde %15 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 8.334,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 90 m2 |7.917,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 9.104,- TL/m?2

EMSAL 4: EVWEST: 0212 542 42 34

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan 45 m2 kullanim alanh oldugu
belirtilen diikkédn 700.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gizerinden
%10 pazarlk ile alinabilecedi dustnilmektedir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajl
durumda olup negatif yénde %35 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
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BiRiM SATIS DEGERI 15.556,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 45 m2 |14.000,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 9.100,- TL/m?2

4-2 Degerlemede Esas Alinan Kira Orneklerinin Tanim ve Kira Bedelleri ile
Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

KIRALIK KONUT EMSALLERI :

EMSAL 1: METIN EMLAK: 0212 542 72 24
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
4+1 formunda ve 255 m2 alanl terash daire 6.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

| BIRIM KiRA DEGERI | 255 m2 | 25.49 TL/m?/ay |
EMSAL 2: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
140 formunda ve 45 m2 alanli stiidyo daire 1.300,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

\BiRiM KiRA DEGERI \ 45 m?2 \28.89 TL/m?2/ay \

EMSAL 3: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
140 formunda ve 60 m2 alanli terasli sitlidyo daire 1.450,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

| BIRIM KiRA DEGERI | 60 m2 [24.17 TL/m?/ay |

EMSAL 4: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlar igerisinde konumlu
3+1 formunda ve 165 m2 alanh daire 4.600,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KIRA DEGERI | 165 m2 | 27.88 TL/m?/ay |

EMSAL 5: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlarn icerisinde konumlu
2+1 formunda ve 110 m=2 alanl daire 2.900,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

| BIRiM KiRA DEGERi | 45 m2 [26.36 TL/m?/ay |

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI:

EMSAL 1: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70

Dederleme konusu tasinmazlarnin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlan icerisinde konumlu
74 m2 alanl dikkan 6.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KIRA DEGERI 74 m2 | 87,84- TL/m>2/ay|

EMSAL 2: ABBAS ALTUN EMLAK: 0212 543 75 70
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Referans Bakirkdy Konutlan igerisinde konumlu
35 m=2 alanli dikkan 2.750,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

\BiRiM KiRA DEGERI 35m2 |78,57- TL/mZ/ay\

EMSAL 3: SUSLER GAYRIMENKUL: 0532 353 85 35
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Bakirkdy City2 sitesi icerisinde
konumlu 25 m2 alanh dikkan 2.200,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRIM KiRA DEGERI 25 m? \88, - TL/m?/ay \
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EMSAL 4: SUSLER GAYRIMENKUL: 0532 353 85 35
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan Bakirkdy City2 sitesi icerisinde
konumlu 100 m=2 alanh dikkan 9.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 |90, - TL/m2?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde ve yakin
konumda yer alan benzer niteliklere sahip karma projelerde konumlu, satisa ve kiraya
sunulmus mesken, diukkan emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin satisa/kiraya arz bedelleri
ile olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastiriimis, pazarlik paylan géz éninde bulundurulmus ve
serefiye dizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
¢ Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda yer almalarn,

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,

e Kat miulkiyetli olmalari,

e Otopark problemi oldukca fazla olan bdlgede binaya ait kapali otoparkin olmasi,

Ticari tasinmazlarin yer aldigi bloklarin konumu itibariyle reklamasyon &zelliginin
bulunmasi,

Olumsuz etken:
¢ Ana arter lzerinde dedil, ara yolda konumlanmis olmasi,

e 1. Derece deprem kusadinda yer almalari,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi mdmkdin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorulann kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullar ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Diikkan ve Konut” oldugu
didsinilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan degerleme galismalarinda dort farkli deger yaklasim yoéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”,
“Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mdilkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
buglinkti dederini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.
Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu dedere ulasihir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiri bedeli uygulanarak
gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine
getirilerek gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile
gelistirilecegi dusunulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulin
gelistirilmesi nedeni ile saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden
dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin buglinkii degerine ulagilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi gz 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan
gayrimenkuliin buglinkl yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip
oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam
maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir
sahis ona karsl istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir
“ seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni
maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile milkiin dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimktn, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin
girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinidn yer aldigi
sektorliin mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek
firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkli deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa/kiraya arz edilmis
olan gayrimenkuller bulunmasi sebebiyle Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi
birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkdn ve mesken emsalleri elde
edilmigtir. Satisa ve kiraya arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri g6z 6nlinde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir. Tasinmazlarin yasal
kullanim alani Gzerinden birim satis degeri;

1224 Ada, 2 Parsel icin : 8.429.560,-TL olarak hesaplanmistir.

1225 Ada, 1 Parsel icin : 2.269.285,-TL olarak hesaplanmistir.

Her iki parseldeki bagimsiz bolimlerin KDV hari¢ toplam satis dederi 10.698.845,-
TL olarak hesaplanmistir.

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz éniinde bulundurularak
Direkt indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan ve
meskenlerin kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina igcindeki konumlari, daire tipleri ve
dikkanlarda cephe ve reklam kabiliyetine goére dedisiklik gosterdigi ve mesken nitelikli
tasinmazlanin aylik kira bedellerinin ortalama 20 - 30,-TL/m2; dikkan nitelikli tasinmazlarin
aylik kira bedellerinin ortalama 50 - 90,-TL/m?2 olabilecedi kanaatine varnlmistir. Bolgede
ticari amagli gayrimenkuller igin brit kira garpani 11 yil, meskenler igin 29 yil, rezidans tarz
stlidyo daire nitelikli tasinmazlar igin 23 yil olarak belirlenmis ve KDV harig piyasa dederi;
1224 Ada, 2 Parsel icin : 8.563.163,-TL olarak hesaplanmistir.

1225 Ada, 1 Parsel icin: 2.405.613,-TL olarak hesaplanmistir.

Sonucta dederleme konusu bagimsiz bolimlerin KDV hari¢ toplam satis dederi
10.968.777,-TL olarak hesaplanmistir.
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyeti kurulmus 2 ayrn parsel Gzerinde 4 adet
binadaki 12 adet badimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi
kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat miulkiyeti kurulmus 2 ayn parsel lzerinde 4 adet
binadaki 12 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yontemi
kullanilmamuistir.

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

Gayrimenkuller lizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu cgalisma; lzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi dedildir. Dederleme islemi
kat malkiyeti kurulmus binalardaki 12 adet bagimsiz bélimi kapsamaktadir. Bu nedenle
proje gelistirme yéntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya bdlinmuis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmigtir. Tasinmazlann bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki ydontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazlarin glinimiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV hari¢ pesin satis dederi asagidaki
gibi tahmin ve takdir edilmistir. 4 adet dikkan ve 8 adet mesken igin belirlenen dederler
asadida belirtilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE HESAPLANMIS

TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) 10.698.845,- TL

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE HESAPLANMIS TOPLAM

SATIS DEGERI (KDV HARIC) 10.968.777,- TL

10.833.811,- TL

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) T R T
.834.000,

KDV oranlar farkhhk
UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV DAHIL) gosterdiginden
hesaplanmamistir.

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Daire ve Dikkan” niteliklidirler.
Tasinmazlar onayli mimari projeleri ile uyumludur. Tasinmazlara ait yapr kullanma izin
belgeleri bulunmakta olup, kat milkiyeti tesis edilmistir. Tasinmazlar icin mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam oldugu belirlenmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar tapu kayitlarina gore “Daire ve Dukkan” niteliklidirler.
Mahallindeki kullanim amaclan ile tapu sicil kayitlari uyumludur.

Tasinmazlara ait yapl kullanma izin belgeleri bulunmakta olup, kat milkiyeti tesis
edilmistir. Konu gayrimenkuller projeleri ile uyumludur ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam oldugu belirlenmistir.

Bu sebeplerle GYO portfoylinde “Diikkan ve Daire” olarak bulundurulmalarinin
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varnlmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projeye iliskin 44 adet bagimsiz bolumi iceren gesitli tasinmazlar
icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler asagidadir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-05 12.12.2016 22.562.000.-TL
2017-HALKGYO-19 27.12.2017 22.247.000.-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Bakirkéy
ilcesi, Osmaniye mabhallesi, 1224 ada, 2 parsel ile 1225 ada, 1 parselde kayith 12 adet
bagimsiz bolimin rapor tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclari,
konumlari, yaslan, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlari, ginimiz ekonomik kosullar ve
bolgedeki gayrimenkullerin satis ve kira bedelleri gdéz éntinde bulundurularak;
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TOPLAM KDV HARIC PiYASA (PAZAR) DEGERI : 10.834.000,-TL
(ONMILYONSEKiZzYUZOTUZDORTBINTURKLIRASI)
olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM KDV DAHIL PIiYASA (PAZAR) DEGERI : KDV oranlari farkhilik
gosterdiginden hesaplanmamistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Als; 1 USD: 5,2832 TL, 1 EURO: 6,0185 TL, Satis; 1 USD: 5,2927 TL, 1 EURO: 6,0294 TL

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Degerleri:

Dederlemeye konu tasinmaz 4-B yapi sinifi grubuna dahil oldugu dederlendirilmekte
olup 26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’ e gére 1.177,-TL olarak alinmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
isbu 2018-HALKGYO-16 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.’nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan

halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 27.12.2018
(Ekspertiz Tarihi: 24.12.2018) Saygilarimizla.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU ONAYLAYAN FIRMA
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN YONETICisi
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAYA MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul Gayrimenkul 5 Yonetim Kurulu"Be?_skanl
Degerleme Uzmani Dederl Degerleme Uzmani Ve Genel Mudur
egerleme Uzmani - o
. . . (SPK Lisans Sorumlu Degerleme
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzman
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
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