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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-20 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597956

RAPORUN KONUSU

Miilkiyetleri HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
istanbul 1ili, Umraniye Ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C
pafta, 3328 ada, 4 ve 11 numarali parsellerde kain her biri “Arsa” vasfi
ile kayith 2 adet tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

18.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

19.11.2015 / 597956

SAHIBI

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

HISSESI

Tam (Her Biri)

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin 05.11.2015 tarihli Takbis Belgelerine
Gore, Tasinmazlarin Tapu Kaydi Uzerinde Herhangi Bir Takyidat
Gorlilmemistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan
itibaren  Tapu  Midirliginde  Takyidat  Incelemesine  izin
Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Dederleme konusu tasinmaz parselleri; Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanan 1/1000
Olcekli “istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plani” icerisinde; “T3”
lejanth alan igerisinde kalmaktadirlar. Parseller E:2,85, H:Serbest
yapilagma sartina sahip olup, her iki parsel icin Toplam Emsal ingaat
Alani: 163.765,93 m2 olarak verilmistir. Tasinmaz parselleri igin ayri
ayri yapi ruhsatlarn alinmis olup, 4 parsel nolu tagsinmaz igin 242.387,23
m2, 11 parsel nolu tasinmaz igin ise 167.495,39 m=2 insaat alani hesap
edilmistir.

KISITLILIK HALI

Herhangi bir kisithlik hali s6z konusu degildir.

DEGERI

Milkiyetleri; HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Tapu kitiginde; istanbul 1ili, Umraniye Ilgesi, Kigiikbakkalkéy
Mahallesi, F22D23D4C pafta, 3328 ada, 4 ve 11 numarali parsellerde
kain her biri “Arsa” vasfi ile kayith tasinmazlara dederleme tarihi
itibariyle KDV Harig; satis bedei olarak asadidaki dederler tahmin ve
takdir edilmistir.

4 PARSEL NOLU TASINMAZA KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI;
375.750.000-TL(UcgYiizYetmisBesMilyonYediYuzElliBinTiirk
Lirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

11 PARSEL NOLU TASINMAZA KDV HARIC TOPLAM SATIS
DEGERI; 285.075.000-TL (IkiYiizSeksenBesMilyonYetmisBesBin
TurkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 660.825.000-TL
(AlttYizAltmisMilyonSekizYiizYirmiBesBinTiirkLirasi) tahmin ve
takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ulas ARSLANDOGMUS (SPK Lisans No: 402185)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Adnan CGANGA (SPK Lisans N0:402674)
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Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A. S.” nin 14.10.2015 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.10.2015 tarih, 2015/23-20 numaral
dayanak soOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 19.11.2015 tarihinde, 597956

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’ne ait olan; tapu
katuginde; Istanbul Ili, Umraniye ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C pafta,
3328 ada, 4 ve 11 numaral parsellerde kain her biri “Arsa” vasifli tasinmazlarin yalniz
arsa degerlerinin ginimiz piyasa kosullarinda KDV harig Tlrk Lirasi cinsinden nakit veya

karsilidi satis dederlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

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

Bu dederleme raporu, sirketimiz dederleme uzmani Ulas ARSLANDOGMUS
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Adnan CANGA tarafindan kontrol

edilmigtir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani
Ulas ARSLANDOéMUS tarafindan 18.11.2015 tarihinde gayrimenkulin mahallinde

yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 19.11.2015 tarihinde hazirlanmigtir.
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Bu raporda kullanilan deger; Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kuclikbakkalkdy
Mahallesi, F22D23D4C pafta, 3328 ada, 4 ve 11 numarali parsellerde kain her biri “Arsa”
vasifli tasinmazlarin UDES'in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihindeki el dedistirmesi
gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-20

numarali dayanak s6zlesmesi hitkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

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

icin hazirlanmamigstir.

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

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektdoriinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden cgalisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkuliin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak Gzere” Turk
Ticaret Kanunu hikUmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de

30 personelle kurulmustur.
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Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudurligti 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde galismalarimiza devam

ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

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

hizmeti verme yolunda 6nemli asamalar kaydetmistir.

Sirket Unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif Gayrimenkul Dedgerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugin sermayemizin % 54 ne sahip olan
T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en blUyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11
Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

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

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine dénlustUrtalmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirliigiimiiziin acgilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigu kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Midiirliigu kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baslamistir. 22.07.2011 tarihli Ydnetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirliigii agilmasi kararlastirimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.
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Buglin Bélge Muddrliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bdlge Midiirliigiine

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

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cergevesinde
Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Muddrltik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA

2.2- Misteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

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

0z kaynak blyukluga ile tamamlamistir.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutan
Tarkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tarkiye Halk Bankasi A.S. B 70,38 522.939.686 TL
Toplam: 71,96 534.679.622 TL
Halk Yatirim Menkul Degerler A.S. A 0,04 280.377
Halk Finansal Kiralama A.S A <0,01 1
Halka Acik Kisim B 28,00 208.040.000
Genel Toplam: 100 743.000.000,00 TL
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2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebi Gzerine milkiyetleri
“Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketine” ne ait olan; tapu k{tdglnde;
Istanbul ili, Umraniye Iicesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4C pafta, 3328 ada, 4
ve 11 numaral parsellerde kain her biri “Arsa” vasifli tasinmazlarin glinimuz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis dederinin belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

v

Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

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

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

v

Yasal belgelerinde usulslizlik olmadigi kabul edilmistir.
» S6z konusu gayrimenkuller GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA
GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkaullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul Ili, Umraniye Iicesi, Site Mahallesi
sinirlari igerisinde, Finans Merkezi Projesi dahilinde yer almaktadirlar. 4 nolu tasinmaz fiili
olarak TEM Otoyolu ile badlantisi olan, Umraniye Belediyesi'nce Finans Cadde olarak
isimlendirilmis caddeye cepheli konumdadir. 11 nolu tasinmaz parseli ise imar
planlarinda 18 metre genisliinde olan, yine Umraniye Belediyesi'nce Finans Cadde
olarak isimlendirilmig, fiili olarak henidz acilmamis caddeye cepheli konumda

gérinmektedir.
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Tasinmazlarin konumlu bulundugu Finans Merkezi Projesi igerisinde, yalnizca
Sarphan Finans Projesi olarak yaklasik %100'G tamamlanmis proje yer almaktadir.
Finans Merkezi Proje alani mevcut durumu itibari ile genel olarak hafriyat sahasi alani
olarak calismalar devam etmektedir.

Dederleme konusu 4 ve 11 nolu parsellerin yer aldigi Finans Merkezi Projesinin
glney cephesi ydninde Bati Atasehir olarak bilinen liks konut, residence, ofis ve ticari
birimlerin yer aldigi karma projeler yer almakta olup, kuzey cephesi de konut kullanimi
acisindan gelisim gostermis bdlge olarak konumlanmaktadir.

Tasinmazlar TEM Baglanti Yolu’na kolay erisilebilir konumda olup, Bodgazigi

Kdprusu ve Fatih Sultan Mehmet Koprisine de kolay erisilebilir konumdadirlar.

KROKIi:
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
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ili istanbul
Iicesi Umraniye
Mahallesi Kigukbakkalkoy
Sokagi ==
MevKkii -

Pafta No F22D23D4C
Ada No 3328
Parsel No 4-11

Yiizolgimii

16.337,10 m2 (4 Nolu Parsel)
12.394,57 m2 (11 Nolu Parsel)

Ana Gayri. Niteligi

Arsa (Her Biri)

Yevmiye No

34454 (Her Biri)

Cilt No

1 (Her Biri)

Sayfa No

48 (4 Nolu Parsel)
55 (11 Nolu Parsel)

Tapu Tarihi

25.12.2012 (Her Biri)

Sahibi (Her Biri)

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

Edinme Sebebi

Ifrazen Taksim

Hissesi

Tam (Her Biri)

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug
Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

05.11.2015 tarihinde Tapu Kadastro Midurliga Takbis sistemi lizerinden alinan
“Tasinmaz Tapu Kaydi Belgesinde” herhangi bir takyidat go6rtlmemistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandiyi Andan Itibaren Tapu Midirliginde Takyidat

Incelemesine izin Veriimemektedir.)

> Tasinmazlar son {g yil igerisinde el degistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Degerlemeye konu gayrimenkul “Arsa” vasfi ile kayitli durumdadir.

Tasinmazlar Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmigtir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Umraniye Belediyesi Planlama Biriminden temin

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

verilmigtir.

L.

II.

> Yapi Ruhsati Belgeleri

Umraniye Belediyesi tarafindan 4 parsel nolu tasinmaza ait 7 bodrum, zemin ve 45
kat olmak Uzere toplam 53 kat 261 bagimsiz bolim ve ortak alanlar olmak Gzere
242.387,23 m=2 insaat alani icin dizenlenmis 08.06.2015 tarih, 14/28903 numarall
Yapi! Ruhsati Belgesi.

Umraniye Belediyesi tarafindan 11 parsel nolu tasinmaza ait 7 bodrum, zemin ve
33 kat olmak Uzere toplam 41 kat 172 bagimsiz bolim ve ortak alanlar olmak
Uzere 167.495,39 m2 insaat alani igin dizenlenmis 10.06.2015 tarih, 14/28903

numarall Yapi Ruhsati Belgesi.

> Yapi Kullanma Izin Belgesi
Parseller lzerinde tamamlanmis yapi olmadigindan Yapi kullanma izin belgesi

mevcut degildir.

» Mimari Proje
Umraniye Belediyesi'nde yapilan incelemede, ruhsat eki olan onayli mimari
projelerin vaziyet plani Gzerinde bir takim dizeltmeler yapilmakta oldugundan,

mimari proje gorselleri rapora eklenmemistir.
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3.5- Gayrimenkullerin Imar Durumu

Dederleme konusu tasinmaz parselleri; Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 19.06.2012 tarih
ve 28/9522 sayili Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/1000 Olcekli “istanbul Finans Merkezi
Uygulama Imar Planl” icerisinde; “T3” lejanth alan icerisinde kalmaktadirlar. Parseller
E:2,85, H:Serbest yapilasma sartina sahip olup, her iki parsel igin Toplam Emsal Insaat
Alani: 163.765,93 m2 olarak verilmistir. Tasinmaz parselleri igin ayri ayri yapi ruhsatlari
alinmis olup, 4 parsel nolu tasinmaz igin 242.387,23 m2, 11 parsel nolu tasinmaz igin ise
167.495,39 m2 ingaat alani hesap edilmistir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegi

a5 20T
(OZEL PROJE ALAN

T E=285
H=SERBEST

QZEL PROJE ALANI
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notu

<ISTANBUL FINANS MERKEZi 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alam biltinline yénelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projeleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanhig) veya glirevlendirece@i kurumea hazirlanacak ve Bakanhkea onaylanacaltir,

2. Plan, Plan notlan, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarum projelerine uygun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nea onaylanacak Avan Proje ile uygulama vapilacaktr.,

3. Planlama alam billiiniinde tim fonksivon alanlarmda, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarum
Projelerine uvgun olarak tabi ve tesvive edilmig zeminin altinda ithtivaca giire ikiden fazla bodrum kat
yapilabilir. T1 Ticaret Alanlan Disinda efiimden dolavi agifa eikan tiim bodrum katlar iskan edilebilir,
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yvapilacak otoparklar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.

4. TI Ticarel alam disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli,
bloklarn gekme ve yaklagma mesafeleri, yap nizami ve taban oturumlar, bodrum, zemin ve normal kat
yilkseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir,

5. Planlama alamndaki tiim fonksiyon alanlar Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi ile
tanzim edilecektir. Planlama alan igerisinde kamuya agik vaya ve tasit geeis hacimleri ile parseller aras:
gecis yollan yer alabilir. Glivenlik ve servis amagh bu vollar emsale dahil defildir. Kentsel Tasarim
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtifak
tesis edilerek uypulama yamlacaktr,

6. Planlarna alam biitiiniinde her tirlii peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarm Rehberi ve Kentsel Tasarm
Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Baghakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Baskanlii tarafindan onavlanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme” kapsamindaki imar planlarma esas “1/2.000 dleekli yverlesime
uygunluk haritalarinda™ belirtilen hususlara uyulacaldr,

8. 25092004 giin ve 2263, (05.05.2005 giin ve 6328, 03.006.2005 glin ve 4013, 13.07.2005 giin ve 7676,
16.08.2005 giin ve 13468 sayil vazilarla Baymdirhk ve Iskan Bakanhi tarafindan onaylanan istanbul
11, Kadikiyy llgesi, Kiigitkbakkalkoy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani fmar Plani Revizyonuna
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlan dogruliesunda uygulama yvamlacakir,

9, Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanhii'na veya Bakanhkea belirlenecek
Kurum veya Kuruluga devredilmeden uyvgulama vapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10. Ticaret alanlarinda, aym miilkiyette olmak, Emsal Ingaat Alam sabit kalmak kosulu ile adalar ve
parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.
11. T2, T3 Ticaret alanlar ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyacs, Kenisel Tasarim Rehberi ve Projesinde
belirtilmesi ve Bakanlikea uygun gdriilmesi halinde komsu donat alanlar igerisinde ve remin altinda
kargilanabilir,

12. T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=5erbesttir. Bu alanda, ahig-veris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tivatro, v.b.sosyal killtiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, is ham,
lokanta, gazino, ¢arsy, colt kath magazalar, bankalar, oteller, dzel hastane, zel efitim alanlan, kath
otopark v.b. fonksivonlar ver alabilir, Avan projeve giire uyoulama vaplacaktir,

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yam, nizamn ve taban oturumu serbesttir,
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12.3. T1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortuk kullamma agik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez,

12.4. Bloklarin bahge mesafeleri, yinetmelikie belitlenen bahge mesafelerine gore yapilir veya Ilgesinde
onaylanacak vasiyel plam ve mimari projeler ile belirlenir, Yapilar aynik, blok ve siva blok seklinde
yapilabilir. Birden fazla vapr yaplabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi
kotlarina gire uygulama yapilacaktir. Binalarm kot alma durumlan, blok boyutlar ve parsel
yapilanma sartlar avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

12.5. imar Kanunu'nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri digimda, yap vaklasma simirlanna kadar tabi zemin alinda minimum thiiyzem 4
katina kadar emsal harici kapal otopark yapilabilir, Otopark giris ¢ikigi 8n bahge mesalesinden
saglanabilir. Acik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez Araxi ciiminin fazla olduiu yvapr adalarimda

kademelendirme yamlabilir.

12.7. Her ehatta tesisat sartlarnn TAKS a ve KAKS a dahil edilmez,

12.8. Mimari gziimlerden dolayr geriye dofru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmesz,

12.9. T1 Ticaret Alaminda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi fmar Yonetmeligi gecerlidir.

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticarel alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, aliz-veris merkezi, rezidans, yinetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tivatro, v.b. sosyal kiiltiivel tesis alanlar, ticaret, biire, i3 han, lokanta, pazino,
carst, cok katl magazalar, bankalar, oteller, 6zl hastane, dzel egitim alanlarn, kath otopark v.b.

fonksivonlar ver alabiliv. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir,

Meveut Ada ve Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag
Parsel No Alani insaat Alani Plan Bilgesi
317/ 1210648 | 25 |  30.266.20 A
3322/1 959143 2.5 23.978,58 D
332441 1348300 | 25 33.707.50 B

14, T3 TICARET ALANLARI

13 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=8erbestlir. Bu alanlarda, ahs-veris merkezi, rezidans, yinetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosval killtivel tesis alanlar, ticaret, biiro, isham, lokanta,
gazino, garsl, cok kath magazalar, bankalar, finans kurumlar, otetler, dzel hastane, dzel egitim alanlar,
katly olopark v.b. fonksiyvonlar yer alabilir, Emsal hesaba, asafida verilen tabloya gire hesaplanacaltir,

Meveut Adave | Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullamilacag
Parsel Mo Alam Ingaat Alam Plan Bélgesi
33323/ 57.461,73 2,83 163.7635,93 I+F
332013 34.390,55 2,85 155.013,10 ]
3323/6 32,004,594 2,85 91.214,08 H+G
331941 4343438 | 285 123,787,948 S
332141 25.055.91 285 71.420,74 C
33181 AS03.00 | 245 115.433,53 B

OZEL PROJE ALANI

15. Ozel proje alaninda, E=2.85 ve H=Serbesitir. Emsal net parsel alam tizerinden hesaplanacakur, Bu
alanda, Konut alig-veris merkes, rezidans, yinetim merkezi, konaklama tesisleri ile sinema, tivairo,
konferans, toplanty, sergi, fuar salonlar v b, sosyal killitirel tesis alanlary, ticaret, biiro, igham, lokanta,
gazino, carsy, gok kath magazalar, bankalar, finans kurumlare, oteller, Gzel hastane, Gz¢l egitim alanlan,

kath olopark v.b. fonksiyonlar ver alabilir.
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DONATI ALANLARI:

16. [Ikdgretim Tesisleri Alani, Orlatifiretim Tesis Alany, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alaminda E=1.50 ve H=Serbesttir.

17. Temel Egitim Oneesi Bgitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir,

18, Rekreasyon alanlannda E=0.15 ve H=Serbesttiv, Bu alanlarda tamam emsale dahil edilmek kogulu ile
zernin altmda veva Gstiinde ticari fonksivonlar yver alabilit. Zemin alunda iskan edilecek ticar
fonksivoniarda kat vitkseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenceck
olup serbesttir.

19. Meydan diizenleme alaninda ilgili kurum ve kuralus ghriisler degrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanliii’nea onaylanacak avan projeye gire uygulama yaplacaktir,

20, Planlama alanmimin tamannda ilzgili yénetmelige uyulmas: ve Kurumlarm uygun griislerinin alimmas
kaydiyla Hehport ve Yikseltilmis Heliport ve Yitkseltilmig Heliport pistlen yapalabilir,

21. Park alanlarinda ilgili altyap kurulugunun talebi ve goriisti degrultusunda imar plam tadilat vapilmadan
altyap lesisinin gerektirdifi bityliklikie ver alt ve ver Ustll trafolat, tesisal odalar, v.b. altyap tesisleri
yapilabilit,

22, Planlama alam igerisindeki Donati alanlarium, bityvitklitkleri korunarak konum ve surlanmn
degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanli vetkilidir.
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3.6-Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhig: Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Ilgili Belediye ve Tapu Mudurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye

konu gayrimenkuller ile ilgili olarak;

> Degerleme konusu tasinmazlar; 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda “T3”
Lejanth ticaret alan igerisinde yer almaktadir.

> Dedgerlemeye konu gayrimenkuller 25.12.2012 tarih ve 34454 yevmiye
numarasi ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi adina ifrazen
Taksim isleminden tescil edilmiglerdir.

» Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “c)
Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve onemli o6lcliide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikiamleri sakhidir” denilmektedir. Bu
sebeple dederlemeye konu tasinmazlar (zerinde ipoteklerin olmamasi
nedeniyle GYO portféylinde arsa olarak bulunmasinda vyasal bir engel

bulunmamaktadir.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve
4708 Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli
Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusu
Dederlemeye konu tasinmazlar bos parsel konumunda olup, Umraniye Belediyesi

tarafindan dizenlenmis olan yap! ruhsatlarinda; ISTANBUL YILDIZ TEKNIK YAPI

DENETIM LTD.STI., Bulgurlu Mah. Detay Sok. Eksioglu Mehmet Sitesi, 2H-G Blok D:5

Uskuidar/Istanbul, olarak verilmistir.
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3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje dederlemesini, proje dedgerlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en bilylk kenti. Tarih boyunca cgesitli
imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik tGretimiyle Dinyada 34.
sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Halic'i de

cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Yizélgimi 5.712 km2 olan Istanbul ili douda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagdl ilcedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren Istanbul Boazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakasl ve Avrupa yakasl olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye
bagli olan Gebze'yi de igine alir.

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

Yaklasik 14 milyonluk nlfusuyla dinyada kalabalik sehirlerinden biridir. 133 milyar
dolarlik yilhk Uretimiyle dinyada 34. sirada yer alir. Tlrkiye'nin kdltir ve finans

merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve Istanbul
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Bodazi (Bogazici) boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi
denir. DUinyada iki kita tGzerinde kurulu tek metropoldir. 39 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

) istanbul e |
= ——

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

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillann arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillar arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.
Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dlinya 3 kez Buzul Cagi gegcirip, toprak kitlesi yer
degistirse de; Kulciukcekmece'deki Yarimburgaz magarasinda Neolitik ve Kaltolitik
insanlara degin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacli'da Orta Paleolitik
Ca§ ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Dinya'nin herhangi

bir yerinde bu cadlara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cadi sonrasindaki
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izler M.O. 5000 vyillarina aittir. M.O. 5500 yillarina ait Fikirtepe Yazitlarinin bulunmasi ile
kalkolitik cagda da baskent oldugu tespit edilmistir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim doénemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
Imparatorlugu'ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanli Imparatorlugu dénemi ve
Cumhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu (395-
1204, 1261-1453) ve Latin Imparatoriugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
Imparatorlugu (1453-1922)'nun baskenti olmustur. Romalilar ve Bizanslilarca baskentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, islambol, Konstantiniyye, Dersaadet
v.b. anilmistir. Turkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandirilmaktadir.

Cografya ve Iklim
Cografya

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

baglar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
Iklim

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik yagmur
diststi 870mm dir. Nem vyilzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama isi1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilur. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e
kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soduk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en sicak
hava; Agustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat 1927'de -
16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz rlizgarhdir; ortalama riizgar hizi saatte 17km

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

Tarihi

Tarihi kaynaklara gére Umraniye' ye ilk yerlesenler Frigya' hlardir. Cam adacini kutsal
kabul eden Frigyalilar kliciik ve Blylk Camlica' dan baslayarak Alemdag ve Kayis Dag!'
na kadar bitin araziyi cam ormanlariyla donatmislardi. Sonraki yillarda Umraniye' nin
bulundugu yerler Romalilar ve Bizanslilar' in egemenligine gegmistir.

Harun Resit, ordulariyla 782 yilinda Krizepolis (Uskiidar) onlerine kadar gelmistir. Bir
sene burada kaldiktan sonra 783 yilinda Bizans Imparatorice' si IREN' in ordusuna
maglup olmus, bunun sonucunda her sene Bizanslilar' a 70.000 altin vermeye zorunlu
kalmistir.

Ilcemiz, topraklari Bizanslilar' la Misliman ordular arasinda zaman zaman el
degdistirmistir. Anadolu' yu Musliman yapan ve Tirklestiren ilk devlet Danismentliler
Devletidir. Danisment ogullari Bizans topraklarina kadar sizmisglar. Alemdad' nin Ustlinde
bir kale yapmislardir.

Danisment Gazi' nin arkadasi Sultan Turasan Bizanslar' a karsi bu kalede cok defa
savasmis ve Anadolu’ dan beklenen yardimi alamayinca burada oldarialmustar.
Selcuklular Iznik' e kadar gelmis, bu sehir alinmis ve bu sehri ilk bagkent yapmislardir.
Osmanli Imparatorlugu déneminde padisah olan Orhan Gazi Bélgemizi Osmanli
topraklarina katmigtir.

Ilcemizin ilk adinin "Yalniz Selvi" oldudu séylenmektedir. 17. Yizyil baglarinda o devrin
padisahi 1. Ahmet tarafindan Seyh Aziz Mahmut Hudai' ye vakfedilmistir. Cumhuriyet
dénemine kadar Bulgurlu' ya kadar olan bdlge bu vakfin mali olarak Uskiidar' a bagl
kasaba olarak kalmistir. Umraniye' ye ilk ad olarak Yalniz Selvi demelerinin sebebi birkag
mezar ve birkag selvi agacinin ve orman arasinda birkag evin bulunmasidir.

Umraniye' de ilk yerlesenler Balkan Savaslar' ndan sonra, énce Batum' dan ardindan da
Yugoslavya ve Bulgaristan' dan gégmenler gelmistir. Bundan dolayi bir stire de "Muhacir
Kdy" olarak sdéhret bulmustur.

1960 yilina kadar kéy olarak kalan Umraniye, Organize Sanayi Bdlgesi olarak ilan
edilmesinden sonra yogun goéclere maruz kalmistir. Belediye ilk defa 1963 vyilinda
kurulmustur. Istanbul' un en hizh kentlesen ve nifusu hizla artan; kdy ve yore
geleneklerinin de aynen muhafaza edildidi ilging bir kentlesme 6rnedidir Umraniye.

1980 ihtilali ile Umraniye Belediyesi fes edilerek Uskiidar' a badli sube muidirligiine
doénlstirildi. 1987 yilinda ilce olan Umraniye' de ilk yerel secim 1989 yilinda yapildi.
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Umraniye 35 mahalle ve 650.000 Nifusuyla Anadolu sehirlerinin pek cogundan biyiik bir
yerlesim alanidir. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.

Cografi Yapi

Umraniye Marmara Bélgesinde, Istanbul’'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam
bir zemin Gzerine kurulmustur. Nifus acisindan Istanbul’'un 39 ilcesi arasinda 3. sirada
yer almaktadir. Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda
Uskiidar, kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden
ylksekligi 120 metre olup, doguya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar
cikar. YUzolcimi 45 km2 dir. Ilce sinirlan iginde biyik dag, gél ve akarsu yoktur.
Gegmiste ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiguk topluluklar halinde bulunan

birkag yer disinda orman kalmamistir.

Iklimi

Ilcede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gérilir. Kislar Akdeniz bélgesi gibi
cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bolgesi
kadar kurak gegcmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her
ne kadar bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin

engellemesiyle karasal iklimin 6zellikleri de gérulebilmektedir.

Ekonomi

Umraniye’de ekonomi blyiik élclide sanayi ve ticaret sektériine dayal olup, ilge Organize
Sanayi Bolgesi ve Sanayi Sitelerinin kurulusuyla birlikte nifus yodunluguna ulasmistir.
Son yillarda finans sektdri de 6nemli gelisme kaydetmistir.

Niifus

Umraniye Ilce niifusu 2014 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gore; 334.042 kadin
(%49,55), 340.089 erkek (%50,45) olmak Uzere toplam 674.131'dir. Erkek
niifus bayanlara gére 6.047 kisi fazladir. istanbul’'un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 3.

siradadir. Mahallelere gére niifus dagilimi asagida tablo halinde gikariimisti
*Yukaridaki  verilerin  dayanadi;  http://www.ibb.gov.tr - http://www. Umraniye.bel.tr -
http://tr.wikipedia.org - Iigili Web Siteleri
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Dinya Ticaret Orgltu verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine isaret
etmektedir. Dinya ihracatinda 2012 yilinda gdzlenen gerileme edilimi son ceyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son c¢eyredine ait yillik veriler dinya
ihracatinin bir 6nceki yilin ayni donemine goére yizde 0,2 artarken, bir dnceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldidina isaret etmektedir. Tlrkiye'nin diinya ihracatindaki
payl kademeli artisini stirdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye’'nin gergeklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payl yuzde 0,92'ye yukselmistir. 2011 vyil
sonunda s6z konusu oran yuzde 0,83 seviyesinde gerceklesmistir. Yillara gére biylimeye
g6z attigimizda ise Turkiye ekonomisi 2010 yilinda yltzde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 bayumdusti. Blylme oranlari, 2013 yilinin ilk iki gceyredinde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dinya ekonomisinde 6zellikle ABD ve AB kaynakli blUyime ve kamu borcu sorunlarinin
kalici olarak g¢o6zilememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kiresel gayrimenkul
sektoriini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro bélgesinde ise
yuksek borglu Ulkelerin yani sira bu ulkelere borg veren bankalarin da sikinti yasamasi
kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia fiyatlari ile varlk
degerlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen {Ulkeler de gelismis lkelerdeki
durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buylime dinamiklerini korumaya
yonelmislerdir.

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

egilimindedir. Mevsimsellikten arindirilmis veriler incelendiginde cari islemler agiginin



Sayfa 26 / 68

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

2014 yili 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini ylkseltmesi ve yasanan siyasi gelismeler
(yerel ve cumhurbaskanligi secimleri) Mayis 2015 tarihine kadar ulke gayrimenkul
sektdéri basta olmak Uzere bir dnceki yilin ayni dénemine goére bir yavaslamaya neden

olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna badli olarak ihtiyaglari artan bir ilke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kacinilmaz olarak ‘“insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilr
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede gilvenle ylrime
kararlliginda olan bir lke, bu yirityUtstne hi¢ siiphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.
Sektére girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagl olarak devam
ettiren diger sektorlerin katkisi da dikkate alindidinda insaat sektériiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ytzde 30 seviyesinde oldugu gortlmektedir.

Insaat sektdrii, kendisine bagh 200 den fazla alt sektoériin Urettigi mal ve hizmete talep
yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektériin “ekonominin lokomotifi” olma vasfinin
en temel gostergesidir. Insaat sektdriindeki dalgalanma tilke ekonomisindeki dalgalanma

ile paralel seyretmektedir.

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Insaat
sektoriinde ciro %3,1 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2015 yili II. geyreginde
bir 6nceki ceyrede gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro
endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %1,6 oraninda azaldi.
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Insaat sektirii ciro endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

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

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

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

insaat sektoril iiretim endeksi {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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insaat ciro ve liretim endeksleri ve degisim oranlan {2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
_J_ﬂalndlnlmﬂmq arnndimnlmig E_!kilgrl'nden armndirilmag
_ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degigim (%)
Ciro 1132 1132 -1.6 1281 -3.1
Cretim 139.5 1386 18 12565 1.5

Bina Insaati Maliyet Endeksi, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2015 Bina insaati
maliyet endeksi bir onceki ceyrege gore %2,1 artti.
Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2015 vyili
ikinci ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %?2,1, bir dnceki yilin ayni ceyregine
gdre %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.

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

Bina ingaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II1. geyrek, 2015
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tlrkiye genelinde konut satislari 2015 AJustos ayinda bir dénceki yilin ayni ayina gére
%86,5 oraninda artarak 112.463 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 18.873 konut satisi ile
en ylksek paya (%16,8) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.139 konut satisi
(%11,7) ile Ankara, 6.490 konut satisi (%5,8) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
dusik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkéri ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilars
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gergeklesti

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

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore %8,8 oraninda
artarak 76.442 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 11.280 konut satisi ve %14,8 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satiglarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’ylr 4.196
konut satigl ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il, 7 konut ile Ardahan

oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2015 Satis durumuna gore konut satisi, Agustos 2015

Konut satis sayilan Konut satis saylan
A 112463 150000 4 112 483
100000 - 76442 100000 1 oo 59 245
sooop | P02 50000 o .
o o - . ' :
ipotellisatislar Diger satislar Toplam llksatig lkdinci 21 satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satildi.

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

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.
Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglart bir énceki yilin ayni ayina goére %4,3 artis

gostererek 59 245 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 9 803 konut satisi ve
%16,5 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el
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satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 3
781 konut satigi ile Izmir izledi.

Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gercgeklesti.

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

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

Adustos ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye’'den 401 konut satin aldi. Irak’l sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86
konut ile Ingiltere izledi.

Yapi izin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir édnceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzolcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7

oraninda azaldi.

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

Yapilarin toplam yizdlgimi 89,6 milyon m2 iken; bunun 48,5 milyon m?si (%54,1)
konut, 23,6 milyon m*si (%26,4) konut disi ve 17,5 milyon m*si (%19,5) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 63,2 milyon m2 (%70,5) ile en ylksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)

binalari izledi.
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Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 423 bin 360 dairenin 388 bin 356’si
O6zel sektdr, 28 bin 107’si devlet sektérli ve 6 bin 897'si yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere goére 20,4 milyon m? (%22,7) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u,
7,8 milyon m2 (%8,7) ile Ankara, 3,7 milyon m2 (%4,1) ile Izmir illeri izledi. Yizélcim
en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina gdére, Istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 31 bin 888 adet (%?7,5) ile Ankara ve 19 bin 544 adet (%4,6) ile Izmir
illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Artvin oldu.

Yapi ruhsat, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekiviln ilk
alt ayina gire

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

& Yap izin istatisticleri 2013 ve 2014 willan verilerirevize edilmigti.

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

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

%16,6 oraninda azaldi.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yih Ocak-Haziran aylar
toplaminda;

Yapilarin toplam yizdlgimi 67,8 milyon m? iken; bunun 40,8 milyon m2’si (%60,2)
konut, 16,0 milyon m?si (%?23,6) konut disi ve 11,0 milyon m?'si (%16,2) ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 50,9 milyon m2 (%75,1) ile en yuksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 7,9 milyon m2 (%11,7) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en bliylik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%38,8) ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 (%2,8) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 351 bin 210 dairenin 326 bin 722’si
Ozel sektdr, 15 bin 839'u devlet sektdérli ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan
alindi.

illere gére 12,2 milyon m? (%18,0) ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile Izmir izledi. Yizélcimi en
dusik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Mus oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 73 bin 351 adet (%20,9) ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 32 bin 226 adet (%9,2) ile Ankara ve 23 bin 545 adet (%6,7) ile Izmir illeri

izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Ardahan oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015

Bir dncekivihn ik
alt1 ayina gire

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

™ Vap izin istatistdcleri 2013 ve 2014 willan verileri revize edilmigti.

2015 yihinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin

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

surenin kapatilmasi gerekmektedir.
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SONUGC VE BEKLENTILER

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

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

gecirilmesi ve galismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,
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4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi olumsuz bir

durumum mevcut degildir.

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

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylritilmustir.

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz

Alinan Veriler

Dederlemeye konu parseller Finans Merkezi Projesi igerisinde yer almaktadirlar.
S6z konusu proje alani genel olarak hafriyat sahasi seklinde olup, proje igerisinde
Sarphan Finans olarak isimlendirilmis proje tamamlanmistir. Dederlemeye konu 4 ve 11
nolu parseller Gzerinde herhangi bir insai unsur mevcut dedildir. Parsellere ait yapi
ruhsatlari onaylanmis ve diizenlenmis olup, degerlemede mevcut ruhsat alanlari dikkate

alinmistir.

4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Gayrimenkullerin mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan tespitler, yetkililerinden
ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler (imar plan pafta 6rnegi, tapu bilgileri,

kadastro bilgileri ) karsilastirilarak edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir.

4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Finans Merkezi Projesi icerisinde yer almalar.

A Yap! ruhsatlarinin alinmis olmasi.

A Reklamasyonu olan konumda yer almalari.

A Ulasimin kolay olmasi.
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4.7.2- Olumsuz Faktorler

v  Finans Merkezi projesinin genel olarak hafriyat asamasinda olmasi.
v  Projenin tamamlanmasi durumunda boélgeye getirecegi trafik yogunlugunun
fazla olma ihtimali.
4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma

Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir

yontemi” kullaniimistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina ydénelik olarak, tasinmazlarin

bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin asadidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazlarin konumlandigi boélgede yer alan arsa emsalleri arastiriimistir.
Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim
imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, gibi dederine etken olabilecek

olumlu/olumsuz tim 6zellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gelir yontemi ile dedger tespiti asamasinda, dederleme konusu parseller
Uzerinde; temin edilen yapi ruhsatlarindaki satilabilir alanlar dogrultusunda
projenin satis gelirlerinden, yatirrm maliyeti indirilerek hesaplanan net bugtnki
dederin arsa dederini temsil edecedi kabulliyle gelir yontemi ile hesaplamalar

yapilmistir.

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir.



4.9.-
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Milka daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, miulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

Milkian, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi
varsayillmistir.

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

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

gerekedbilir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

Bu dederleme yonteminde boélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.

>

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

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin édnemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul
edilir.

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

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

dedgerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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4.9.2- Maliyet Olusumlarn Yaklasimi Varsayimlari

>

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

Bu ydéntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik édmtur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilr.

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

Gayrimenkulliin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

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

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkuliin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mulkln fiziki olarak mumkun, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

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

kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

>

Dederlemesi yapilacak arsanin buglnki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir

ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
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> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yoéntemler ve Secilmesinin

Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Tasinmazlar Uzerinde yapilacak proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin
cevresindeki nitelikli projelerin satis rakamlarina yénelik verilerin olmasi.
> Dederleme konusu tasinmazlar ile mukayese edilebilecek kisith sayida satilik arsa

verilerine ulasiimasi.

4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Analizi ve Deger Tespiti

Raporun 4.8. boliuminde aciklandigi (izere pazar arastirmasi ve analizi b6limiinde,
tasinmazlarin bulundugu bolgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip arsalarin satis

degerleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapiimistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA BIRIM FIYAT ILETISIM
(TL/m?2) BILGILERI

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer aldigi ifade edilen, Finans _
Merkezi Projesi icerisinde oldugu ve Is Yapi

49.000 m=2 toplam insaat yapma hakki Gayrimenkul

EMSAL/1 oldugu ifade edilen 12.500 m2 arsa Hlseyin Bey
100.000.000-USD ile satistadir. (1- (0532 2381549)
USD:2,8700-TL)
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Dederlemeye konu tasinmazlara yakin,
Finans Merkezi Projesi icerisinde yer 9.322
alan 10.000 m2 arsa 2012 yiinda (2012 Yili m2 Internet Verisi
Varyap Insaat tarafindan Is GYO A.S.’ye Fiyati)
EMSAL/2 93.220.000-TL bedel ile satilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda vyer aldigi ifade edilen,

Mustafa Kemal Mahallesi sinirlarinda Sahibinden
EMSAL/3 vyer alan, Varyap Meridian alt kotundan Mustafa Bey

gecen 3004.Caddesine yakin, 958 ada (0532 6747707)

14 parsel olarak konumlu, imar plani

iptal edilmis 264 m2 arsa 1.750.000-TL

bedelle satista olup, pazarlik payi

vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer aldigi ifade edilen, Finans

Merkezi ve Soyak Yenisehir arasinda

kalan, E:1,50 yapilasma sartina sahip, Gulnar Yapi
EMSAL/4 5.000 m2 altinda uygulama izni Gayrimenkul

verilmeyen bdlgede yer alan 300 m2 Unal Bey

arsa 1.300.000-EURO bedelle satista (0532 4514034)

olup, pazarlik payr vardir. (1-

Euro:3,0615-TL)

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer aldigi ifade edilen, Finans Dogan Berk
EMSAL/5 Merkezine vyakin, GCamlk Mahallesi Gayrimenkul

sinirlarinda Din¢g Sokak Uzerinde vyer Dogan Bey

alan 850 m2 insaat alani igin ruhsati (0532 7447548)

alinmis 250 m2 arsa 2.000.000-TL

bedelle satista olup, pazarlik payi

vardir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Finans Merkezi igerisine, T.C. Ziraat Bankasi, T.

Halk Bankasi A.S., Tirkiye Vakiflar Bankasi, Sermaye Piyasasi Kurulu ve
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun bélgeye merkezlerini tasima
karari almasi bolgenin statiisiinii degistirmis olup, arsa bedellerinin 20.000-
25.000-TL/m2 aralhiginda satis gorebilecegi kanaatine varilmistir.

Finans Merkezine yakin bolge icerisinde yer alan konut, ticaret v.b. arsalarin ise
konumlari, alanlari ve imar durumlan itibari ile 6.000-15.000-TL/m2 bedel

araliginda satisa sunuldugu sonucuna varilmistir.
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Tasinmazlarin konumlandigi Finans Merkezi icerisinde ve cevresinde mevcut
durum itibari ile kisitli sayida satihk arsa emsali mevcut olup, Emsal-1
degerleme konusu tasinmazlara en uygun emsal durumundadir. Emsal-1'in
pazarlik payir da dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazilara Emsal
Karsilastirma Yontemine Gére 22.000-TL/m?2 bedel tahmin ve takdir edilmis
olup, tasinmazlarin degeri asagidaki sekilde hesap edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmazlarin Deger Takdiri
3328 Ada Alan, m2 Birim Satis Degeri, TL/m2 Satis Degeri, TL
4 Parsel 16.337,10 22.000 359.416.200.TL
11 Parsel 12.394,57 22.000 272.680.540-TL
Toplam 632.096.740-TL

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA BIRIM FIYAT ILETISIM
(TL/m?2) BILGILERI

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, Varyap Meredian

icerisinde konumlu, 1.380 m2 zemin Hlryap

kullanim alanh dukkadn 17.000.000- Gayrimenkul
EMSAL/1 USD bedelle satista olup, pazarlik payi Ertugrul Bey

vardir. (0532 5753163)

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, Varyap Meredian

icerisinde daha az tercih géren B Hlryap

Blokta konumlu, 248 m2 zemin kati, Gayrimenkul
EMSAL/2 140 m2 bodrum kati;, 200 m2 6n Ertugrul Bey

bahge kullanim alanh dukkan (0532 5753163)

6.000.000-TL bedelle satista olup,

pazarlk payi vardir.

(6.000.000-TL/(248+140/4+200/4))

=18.018-TL/M2




EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde yer alan, 280 m2 zemin
kullanim alanh dikkan 12.500.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 200 m?2 zemin
kati, 200 m2 bahge kullanim alani olan
dikkan 2.000.000-USD bedelle satista
olup, pazarlik payi vardir. (5.740.000-
TL/(200+200/4)) =22.990,40-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian A
Blok Grand Tower icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 300 m2 zemin
kati, 100 m2 bahge kullanim alani olan
dikkan 3.000.000-USD bedelle satista
olup, pazarlik pay! vardir. (8.610.000-
TL/(300+100/4)) =26.492-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, daha az tercih
géren konumdaki Teknik Yapi Deluxia
Palace icerisinde yer alan, zemin katta
konumlu, 316 m2 zemin kati, 397 m=2
bodrum kati, 150 m2 6n bahge
kullanim alanh dikkanin 8.260.000-TL
bedelle satis bedeli, 40.000-TL/Ay
bedelle kiralik bedeli olup, pazarhk
payi vardir.
(8.260.000-TL/(316+397/4+150/4))
=18.244-TL/M2

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Business
icerisinde yer alan, 125 m2 zemin kati,
35 m2 asma kati, 50 m2 bahge
kullanim alani olan dikkan 6.000.000-
TL bedelle satista olup, pazarlk payi
vardir.(6.000.000-TL / (125 + 35/2 +
50/2)) =35.821-TL/M2
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Hlryap
Gayrimenkul
Ertugrul Bey

(0532 5753163)

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Satis Ofisi
Kaan Bey
(0542 5420011)

Sahibinden
Rifat Bey
(0532 6145851)




EMSAL/8

EMSAL/9

EMSAL/10

EMSAL/11

EMSAL/12

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park igerisinde yer alan, 60 m?2
ve 75 m2 kullanim alanli, yan yana
konumlu, finans carsi igerisinde yer
alan, ana cadde cephesi olmayan 2
adet dikkan 2.565.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Agaoglu My Office
icerisinde yer alan, 150 m2 kullanim
alani olan dikkan icerisinde 21.000-
TL/Ay kira 6deyen kiracli yer almakta
olup, 4.200.000-TL bedelle satistadir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cepheli 178 m2 kullanim alanl (proje
tamamlandiginda kapali alan harici 6n
bahge kullanim hakki olacadi
belirtilmistir.) dikkan 6.255.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cepheli 171 m2 kullanim alanl (proje
tamamlandiginda kapali alan harici 6n
bahce kullanim hakki olacagi
belirtilmistir.) dikkan 5.991.030-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, buylk bir kismi
hafriyat alani olan Finans Merkezi
projesi icerisinde insa edilmis Sarphan
Finans Park icerisinde yer alan, cadde
cephesi olmayan, i¢ kisimda kalan 162
m?2 kullanim alanli dikkan 4.100.000-
TL bedelle satista olup, pazarlk payi
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Sahibinden
Rifat Bey
(0532 3859500)

Coldwell Banker
Esra Hanim
(0546 2442202)

Acro Yatirim
Coskun Bey
(0507 4420414)

Acro Yatirm
Coskun Bey
(0507 4420414)

Acro Yatirim
Coskun Bey
(0507 4420414)




EMSAL/9

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer

alan, Agaoglu
Andromeda igerisinde yer alan, 82 m2
kullanim alani olan dikkéan igerisinde
2.250.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

SATILIK OFIS EMSALLERI

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, ytksek katta yer
aldigi bilgisi verilen, 193 m?2 kullanim
alanli, 3+1 ofis 1.550.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, A Blok Grand
Tower igerisinde yuksek katta vyer
aldigi bilgisi verilen, 68 m2 kullanim
alanli, 1+0 ofis 510.000-TL bedelle
satista olup, pazarlik payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, G Blok igerisinde
yer aldigi bilgisi verilen, 220 m?2
kullanim alanli  ofis 2.210.000-TL
bedelle satista olup, pazarlik payi
vardir.

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, G Blok icerisinde

yer aldigi bilgisi
kullanim alanh ofis
bedelle satista olup,
vardir.

verilen, 176 m?2
1.850.000-TL
pazarlik payi

BIRIM FIYAT
(TL/m?2)
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Remax ABC
Kemal Bey
(0530 6665520)

ILETISIM
BILGILER]

NT Gayrimenkul
Elif Hanim
(0531 2529805)

Century21
Gayrimenkul
Alper Bey
(0507 2450145)

Vera Gayrimenkul
Nese Hanim
(0530 9266916)

Remax ABC
Izel Sarhan
(0532 2410216)




EMSAL/5

EMSAL/6

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, Varyap Meredian
icerisinde konumlu, deniz manzarall,
92 m2 kullanim alanh 141 ofis
695.000-TL bedelle satista olup,
pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin
konumda vyer alan, Uphill Court
Residence icerisinde konumlu, ylksek
katta yer alan, 125 m2 kullanim alanh
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KantPlus
Gayrimenkul
Altan Bey
(0532 3471262)

HC Loby
Gayrimenkul

Oznur Hanim
(0536 5252810)

2+1 ofis 775.000-TL bedelle satista
olup, pazarlk payi vardir.

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin

konumda yer alan, buylk bir kismi

hafriyat alani olan Finans Merkezi Sahibinden
EMSAL/7 projesi icerisinde insa edilmis Sarphan Rifat Bey

Finans Park igerisinde yer alan, ylksek (0532 6145851)

katta yer alan, 150 m2 kullanim alanli

1+0 ofis 1.850.000-TL bedelle satista

olup, pazarlk payi vardir.

*Tasinmazlarin bulundugu Finans Merkezinin yakin civari Bati Atasehir Bolgesi
olarak tanimlanmakta olup, bolge genel olarak konut kullanimi agisindan tercih
edilen iist gelir diizeyine hitap eden Kkisilerce tercih edilmektedir. Konut
yogunlugu disinda ofis, residence ve ticari kullanimhi gayrimenkullerinde yogun
olarak tercih edildigi bolgede yer alan Finans Merkezi projesi, konumu itibari ile
cazibe merkezi niteligindedir.

*Yakin cevreden elde edilen verilere gore; diikkan m2 birim fiyatlarinin
konumlari, kullanim alanlari, 6zellikle yaya ve arag trafigi acisindan cepheli
olduklarn sokagin yogunlugu, on bahge kullanim alani gibi degerine etki eden
olumlu/olumsuz durumlan itibari ile 18.000-44.000-TL/m?2 bedel araliginda
satisa sunuldugu goriilmiistiir. Ancak Finans Merkezi projesi konumu itibari ile
yogunlugun kismen daha az oldugu bodlge konumundadir. Finans Merkezi

icerisinde insasi yaklasik olarak tamamlanmis Sarphan Finans projesi igerisinde

yer alan diikkanlarin, garsi ici ve cadde cephesi seklinde olan farkli secenekleri
ile 25.000-TL-35.000-TL/m?2 bedel aralhginda, satisa sunuldugu bilgisine
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ulasiilmistir.
*Yakin cevreden elde edilen verilere gore; ofis m2 birim fiyatlarinin bulundugu

binanin veya sitenin yasi, kullanim alani, kati, manzara durumu, konumlarn,

ulasilabilirligi gibi degerine etki eden olumlu/olumsuz durumlan itibari ile

10.000-25.000-TL/m2 bedel araliginda satisa sunuldugu goriilmiistiir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir Analizi) ve Deger Tespiti
Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen degerlerin test edilmesine yonelik
olarak, degerleme konusu parsel (izerinde; raporun 3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina
Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)
Bashdi altinda detaylari verilen yapi ruhsatlarindaki satilabilir emsal alanlari dikkate
alinarak gelir yéntemi ile hesaplamalar yapilmistir.
Bu ydntem kapsaminda yapilan varsayim ve hesaplamalar;
> Proje gelistirme siiresi varsayimlari:

- Insaatin tamamlanma siiresi toplam 4 yil olarak éngéralmustir.

- 1lk YIl Gergeklesmesi Ongériilen Inga Orani: %25

- Ikinci YIl Gergeklesmesi Ongériilen Insa Orani: %30

- Uctinci YIl Gergeklesmesi Ongériilen insa Orani: %30

- Dérdinci Yil Gerceklesmesi Ongdériilen Inga Orani: %15 olarak kabul edilmistir.

» Satis Hasilatlari Varsayimlari:

Degerleme konusu parseller lzerine yapilacak projenin satis rakami, yapilan
emsal proje ve piyasa arastirmalarina gore;

- Zemin kat ticari birimler igin ortalama 28.000-TL/m2,

- Ofis katlar igin ise ortalama 13.000-TL/m2 olarak kabul edilmistir.

- Bolgedeki kat karsihidi orani yaklasik %45 civarinda olup, yillik iskonto orani
%13 olarak édngoérulmustar.

- 1lk YIl Gergeklesmesi Ongériilen Satig Orani: %20

- Ikinci YIl Gergeklesmesi Ongériilen Satis Orani: %30

- Uclincii YIl Gergeklesmesi Ongdriilen Satis Orani: %35

- Dérdinct Yl Gerceklesmesi Ongdrillen Satis Orani: %15 olarak kabul
edilmigtir.
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> Proje Maliyeti Varsayimlari:

Her yiIl Resmi Gazete'de yayinlanan "“Mimarlk ve Muihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig htukumleri ve piyasada benzer nitelikli yapilarin gelistiriimesi icin gerekli
maliyet verileri birlikte dikkate alinarak Yapi Ruhsatlarinda belirtilen 5.Sinif A
Yapt Gurubu karsihdgr 1.230-TL/m2'dir. Ancak parseller U(izerine yapimi
disundlen banka genel merkezi konumundaki yapilarin 6zel nitelikli, gtncel
teknolojik donaniml yapilar olacagi 6ngérisi ile m2 birim maliyet bedeli 2.000-
TL alinarak hesaplanmistir.

Insaat maliyetine ek olarak yapilacak diger maliyetler (yonetim gideri, reklam
giderleri, proje ve ruhsat giderleri ile ongoérilemeyen diger giderler) toplam

insaat maliyetinin %20’si olarak hesaplanmistir.

ALAN BILGILERI
- Toplam Arsa Alani (m?2) 28.731,67
- Yapi Ruhsatlarinda Belirtilen Satilabilir Insaat Alani (m2) 131.301,55
- Yap! Ruhsatlarinda Belirtilen Ortak Alan (m2) 278.581,07
- Toplam Insaat Alani (m?2) 409.882,62
- Zemin Kat Satilabilir Ticari Alan (m?2) 14.000,00
- Normal Kat Satilabilir Ofis Alani (m?2) 117.301,55

- Insaatin tamamlanma siiresi toplam 4 yil olarak 6ngoriilmiistiir.

- Ilk YIl Gergceklesmesi Ongoriilen Insa Orani: %25

- Ikinci Yil Gerceklesmesi Ongériilen inga Orani: %30

- Ugiincii Yil Gergeklesmesi Ongériilen insa Orani: %30

- Dordiincii Y1l Gergeklesmesi Ongériilen Insa Orani: %15
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PROJE SATIS HASILATI
Satis Birim Fiyati Satis Cirosu
Alani (m?2) (TL/m?) (TL)
Zemin Kat Ticari Birim 14.000 28.000 392.000.000
Normal Kat Ofis Alanlari 117.301,55 13.000 1.524.920.150

Toplam Satis Cirosu (TL)

1.916.920.150

TARIH

1. YIL (%20)

2. YIL (%30)

3. YIL (%35)

4. YIL (%15)

Satis Cirosu

383.384.030,00

575.076.045,00

670.922.052,50

287.538.022,50

Iskonto Orani

13 %

Satis Cirosu
(NBD) 1.430.981.891,46 TL
PROJE MALIYETI
(m?) Insa Maliyeti Insat Maliyeti
Birim Fiyati (TL) (TL)

insaat Maliyeti 409.882,62 2.000,00 819.765.240

Diger Maliyetler (Insaat Maliyetinin %20’si Olarak Alinmistir.) 163.953.048

TOPLAM MALIYET 983.718.288

TARIH 1. YIL (%25) 2. YIL (%30)

3. YIL (%30)

4. YIL (%15)

insa Maliyeti | 245.929.572,00 | 295.115.486,40

295.115.486,40

147.557.743,20

Iskonto Orani 13

%

Maliyet (NBD)

743.785.266,83
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GELISTIRILMIS ARSA DEGERI: TOPLAM SATIS CIROSU (NBD) -
GELISTIRME MALIYETI (NBD)

GELISTIRILMiS ARSA DEGERI: 1.430.981.891,46-TL - 743.785.266,83-TL

GELISTIRILMiS ARSA DEGERI: 687.196.624.63-TL

GELISTIRILMiS ARSA M2 DEGERi: 23.917,71-TL

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal
Karsilagtirma Gelir Yontemine Ortalama Nihai Deger
Yontemine Gore Gore Takdiri

Tasinmazlarin Toplam Degeri

632.096.740-TL 687.196.624,63-TL 659.646.682,32-TL

22.000-TL/m?2 23.917,74-TL/m? 22.958,87-TL/m?

NIHAI DEGER TAKDIRI

Birim Satis Degeri .
Parsel No Alani (m2) Satis Degeri (TL)
(TL/m?2)
4 16.337,10 23.000 ~ 375.750.000
11 12.394,57 23.000 ~ 285.075.000
TOPLAM DEGER 660.825.000

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerine gelistirilen projenin tamamlanmasi
durumundaki dederi 4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir Analizi) ve Deger Tespiti

baslidi altinda “Proje Satis Hasilati” tablosunda hesap edilmistir.

4.15- Gayrimenkullerin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun
Analizi
Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Madurligi’nde yapilmis olup,

hukuki acidan herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.
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4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkun olmaldir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmaldir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami dlzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkullerin  bulundugu bodlgede s6z konusu gayrimenkullerin  mevcut

kullanim durumlari ve parselin imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydal

kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi goris ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup, herhangi bir misterek veya boélinmis kismi

bulunmamaktadir.

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

Emsal Pay Oranlari
Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

> llgili Tapu, Kadastro mudurlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

> Ayrica bdlgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan mulk
sahipleri ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siginda bugline kadar yapmis
oldugumuz dedgerleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrlbelerden de
istifade edilmistir.

> Dederleme konusu gayrimenkullerin Umraniye Belediyesi'nce diizenlenmis yapi
ruhsatlarinda ki alanlari dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda gayrimenkulin imar durumu itibariyle gelir yontemi ve emsal

karsilastirma yontemi kullanilarak degerleme yapilmistir.
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> Satis degeri tespitinde enflasyon dlzeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin glinimuiz piyasa kosullarinda
KDV Haric arsa dederleri hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Ygrine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar arsa vasfinda olup, mevzuat geredince bir

kisitlamasi bulunmamaktadir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin

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

Dederleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi portfoylinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “c)
Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan
ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiklimleri sakhdir” denilmektedir. Bu sebeple dedgerlemeye konu tasinmazlar lzerinde
ipoteklerin olmamasi nedeniyle GYO portfoyliinde arsa olarak bulunmasinda yasal bir
engel bulunmamaktadir.
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5.5- KDV Oranlan

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

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

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

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

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkullerin deder tespiti; gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sig1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, tarla alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkul tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dluslrict muispet menfi tim faktoérler g6z énlinde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goéris olan “Piyasa Degeri Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklasimi Varsayimlar” bir arada analiz edilerek yapilmistir.
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Her birinin Mdulkiyeti, 25.12.2012 tarih, 34454 yevmiye numarasi ile HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu
katuginde Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiclikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada, 4 ve 11
parsellerde yer alan "“Arsa”” vasifi tasinmazlara arsa bedeli olarak, tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda
asagidaki toplam nihai satis degeri takdir edilmistir.

6.3- Satis Degeri Takdiri

Parsel No KDV Harig Satis KDV Dahil Satis KDV Harig Satis
Degeri (TL) Degeri (TL) Degeri (USD)
4 375.750.000 443.385.000 130.923.345
11 285.075.000 336.388.500 99.329.268
TOPLAM 660.825.000 779.773.500 230.252.613

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 19.11.2015
Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

!

VT

Adnan CANGA Ulas ARSLANDOGMUS
Sorumlu Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 402674 SPK Lisans N0:402185
EFEKTIiF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.8648 2.8700
EURO 3.0560 3.0615
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EKLER

> Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
> Yapi Ruhsati Belge Ornekleri,
> Plan Pafta Ornegi

» Gayrimenkul Fotograflan

» Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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DSPL

fermuayw I"l:"lpm
i wo Eigdam Furul

Tarih : 29.05.2014 Mo : 402674

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLICI LiSANSI

Sernmye Pivewes Kurulu'nun eV M3 sayli “Sermaye Plyasasands Paolivene
Bulutanlur bgin Lisanstama e Sicil Tunnayas Wighin Esasko Haklopda Tebli'ih oyanme

Adnan CANGA
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlify Lisansim almaj.ra hak kazanmughr,

A
Levent HA LU Serkan KAHABACAK

LisANSLAMA VE SiCiL sroim GENEL MIODOR (V)

QSPL

Smn Prra:-lm

Tarih : 22.01.2013 Mo 402185

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Ulas ARSLANDOGMUS

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

f Serkan KARABACAK Bekir Yener Y;iJRLH

GEMEL MUDUR Y ARDIMCIST GENEL MUDOR
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ADI - SOYADI: ADNAN CANGA

IKAMET ADRESI: AKAT MAH, MELODI 50K,
SARAYLAR BELDESI SITESL B9 BLOK, D:13
BESIKTAS / ISTANBUL

IRAMET ETTIGI IL DISINDA

DEGERLEME HIZMETI )
VERDIGI ILLER: KOCAFLI, SAKARYA DUZCE
TELEFON MNO: 5327868938

E-MAITL: a-canea/@hotmail com, adnan cangsvakifakspartiz. com. tr

DOGUM YERI VE TARIHI: Almanys(Haunstettan), 04.03.1970

T.C. KIMLIK NO: 33803809376

EGITIM BILGILER:
{Gazi Universitesi, Mimarhk Fakiltesi, Jahir va Bolge Planlams 1991-1994

DEGERLEME SEKTORUNDEKI 1§ DENE YIMI:
Promeks (ALtif) Gayrimankul Degarlama A §.(01.09.2007, 01.02.2008)
Valoif Gayrimankul Dagarlema A.5.(12.02.2008, - )

DEGERLEME SEETORU DISINDAKI IS DENEYIMI:
{9ehir Flanlamsa Ofisleri{sehir plancis: 1996 - 2003) Aras Kareo Kavseri Boles Midirligi
Jube Wiidiiril, Operasvon hindiri 2004 - 2007)

SPK LISANS DURLML : Valkf Gayrimenkul Degerlsme Uzmam / Sorumln Degarlema
Uzmany / Lisans No. 402674

CALISMA $EKL1: Vakif Gavrimenkul Degerlama A5 Istanbul 2. Biles Midirliginda
Kadrolu Sorumlu Degarleme Uzmam Olarak Hizmet Varmeaktayvim.
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Tal

E-Posta

2001 - 2006

1993~ 1996

Depevimier ;
2009 - Caligiyor

2007-2008

2006 - 2007

ULAS ARSLANDOGMUS

0 {536) 4133663
0 {536} 5141467
Petral s Mah., Sancaktar Cad, No:7 Daire:2 Kartal / Istantid

uarsiandogmusEgmail.com

01.04.1580
Tunceli / Merkez
T.C.

Ewli

B (1998}

Jeofizik Mihendisligi

Fen Bilimler

Yapildi. {17.05.2009)

(Orta Seviyede)}

Gayrimenkul Eksperi

[
Gayrimenkul Eksperi

LSO Arastirmma I Ll 2 X
ihendisi - Saha Mihendisi

CRE &
leofirik
22.01.2015 [ 402185

* Tum Ofis Programiar ({yl Derecaga)
* Auto Cad (lvi Derecede)




