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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2015 tarih ve 2015/23-14 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

14.10.2015 - 597949

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Istanbul 1li, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2 numaral parselde
kain “Kargir Banka Hizmet Binasi ” vasfi ile kayitli ana tasinmazin gincel
pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

23.11.2015

RAPOR TARIH VE NO.

26.11.2015 / 597949

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu Tasinmazin 23.10.2015 tarihinde Tapu ve Kadastro
Genel Mudarligi'ne Ait TKGM Web Portal internet Sayfasi Uzerinden
Temin Edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine Goére, Tasinmazin
Tapu Kaydi Uzerinde 12.06.1969 tarih 2817 yevmiye nolu eski eser
beyani disinda herhangi bir takyidata rastlaniimamistir. (Takbis
Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan itibaren Tapu Mudirliginde
Takyidat Incelemesine izin Verilmemektedir.)

iMAR DURUMU

Fatih Belediyesi Imar Midurligi‘'nden alinan bilgiye gére, 30.12.2011
tasdik tarihli 1/5000 dlgekli Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi,
Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Nazim
Imar Planinda Geleneksel Ticaret Alaninda, Istanbul IV numaral,
Istanbul I numarali yenileme alanlan istanbul II numaral yenileme
alanlan Kultar varliklarini Koruma bdlge Kurullarinca uygun bulunarak
Blylksehir Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan
1/1000 o&lgekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-
Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar
Planinda da 1.derece koruma bélgesinde GELENEKSEL TICARET
Alaninda kalmakta olup, H:9,50m irtifalidir. Yeni yapilasma halinde
koruma kurulundan karar alinmasi gerekmektedir.[]

KISITLILIK HALI

Tapu kitiginde; Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2
parsel numarall ve ana tasinmazin niteligi “Kargir Banka Hizmet Binasi”
vasfi ile kayitl parsel Uzerinde yer alan bina icin herhangi bir kisitlilk
hali bulunmamaktadir.

DEGERI

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
Tapu kitiginde; Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2
parsel numarali ve “Kargir Banka Hizmet Binasi” vasifli tasinmaza
dederleme tarihi itibariyle KDV Harig; satis ve kira bedelleri olarak
asadidaki dederler tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 10.000.000-TL (Onmilyon
TiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI; 50.000-TL (Ellibin TiirkLirasi)
tahmin ve takdir edilmistir.

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI;
TurkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

600.000 TL (Altiyiizbin

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Kadir Levent KOCAELI ( SPK LISANS NO: 402351)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)
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4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Dedgerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkulin Yapisal(insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktérler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Dederleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri




Sayfa 4 /88

4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
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4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Dederleri
4.15- Gayrimenkulliin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Musterek ve Bolinmis Kisimlarin Dederleme Analizi
4. 18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRIiLMESI:

5.1- Farkli Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla

Izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda
Gorus

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Dederi Takdiri

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

EK1
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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, 2015/23-14 numaral
dayanak soOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 26.11.2015 tarihinde, 597949

rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebi Gzerine mulkiyeti
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE’'ne ait olan; tapu
katigunde; Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2 parselde kain “Kargir
Banka Hizmet Binas!” vasfi ile kayitli tasinmazin yalniz arsa + bina dederlerinin
glinimuz piyasa kosullarinda KDV harig Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsihdi pazar

degerleri ile kira dederlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasas! Kurulunun 35 sayil Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

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

Bu dederleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Kadir Levent KOCAELI
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani Bahadir Erdil tarafindan kontrol

edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz dederleme uzmani
Kadir Levent KOCAELI tarafindan 26.10.2015 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde

yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 26.11.2015 tarihinde hazirlanmistir.
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Bu raporda kullanilan deder; Istanbul 1li, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2
parselde yer alan “Kargir Banka Hizmet Binasi® Vasifli tasinmazin UDES’in 1 nolu
Standart’inda tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.

“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi
asagdidaki sekilde yapiimistir.

Pazar Dedgeri; Bir milkidn 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 degistirmesi

gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yutkUmlulliklerini belirleyen 14.10.2015 tarih ve 2015/23-14

numarall dayanak sézlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amac Ile
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu dederleme raporu Sermaye Piyasas!i Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler

icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 vyildir Bankacilik sektériinde gliven ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrlG gayrimenkulliin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak Gzere” Tirk
Ticaret Kanunu hiktmleri uyarinca; 23 Adustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz
Degerlendirme A.S. olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de
30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, calismalarina bir sire burada devam
etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Mudirligd 08.03.2006 tarihinde Eti
Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresinde buglnde calismalarimiza 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 édnemli asamalar kaydetmistir.

Sirket dnvani  13.05.2008 tarih ve 7061 sayilli Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirrmi ve sermaye
paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Buglin 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 Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Midirliklerini resmi  olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu

subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge Mudurliklerine déonustlrtlmustar.
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01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirligiimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baglamistir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya
Bolge Midiirliigii kurulmasina karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi
olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa
Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine baglamistir. 22.07.2011 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Miidiirligi acilmasi kararlastiriimis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete

gecmesi hedeflenmektedir.

Bugiin Bolge Midirliklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya, Bursa ve Kayseri olmak lizere toplam 8 Bolge Miidiirliigiine

ulasmistir. Ayrica Trabzon ve Diyarbakir’ da 2 Subesi bulunmaktadir.

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

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Maddrlik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2010 yilinda Tilrkiye Halk Bankasi A.S.'nin bagli ortakligi olarak 466 milyon TL'si
ayni olmak Uzere toplam 477 milyon TL sermaye ile kurulan Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligr A.S. (Halk GYO) gayrimenkule, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatinm yapan bir sirkettir. Sirket; faaliyetlerinde,
portféy yatirnm politikalarinda ve ydnetim sinirlamalarinda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
diazenlemelerini ve ilgili mevzuati gbzetir. 2013 yili Subat ayi itibariyla halka arz olan ve
BIST 100 bunyesinde islem goéren Sirket, 2015 yili ilk ceyrek dénem sonunu, rayic
degerlerle 1,5 milyar TL gayrimenkul blyUkligli, 937 milyon TL aktif ve 845 milyon TL
0z kaynak baylkligu ile tamamlamistir.

Ortaklik Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi Pay Tutari
Turkiye Halk Bankasi A.S. A 1,58 11.739.936 TL
Tuarkiye 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

2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebi lzerine milkiyeti
“Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi”’ne ait olan; tapu kiitigiinde; Istanbul
Ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2 nolu parselde yer alan “Kargir Banka
Hizmet Binas!” vasifli tasinmazin ginumiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya

karsiligi satis ve kira dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
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Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkulln satisi igin makul bir stre taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

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

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

» S0z konusu gayrimenkul GYO kapsamindadir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan tasinmaz, Istanbul 1li, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi
icerisinde, Hamidiye Caddesi - Zahire Borsasi Sokak ve Seyhdllislam Hayri Efendi Caddesi
kesisiminde, kdse basina cepheli konumda bulunan No:8 kapr numarali binadir.
Tasinmazin tamami mahallinde T. Halk Bankasi istanbul Ticari Subesi olarak bir bitin

halinde kullaniimaktadir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bdlge turizm + ticaret + hizmet mintikasi seklinde
gelisim géstermis gevre tesekkiliine sahiptir. Tasinmazin bulundugu bélge Istanbul Ili'nin
en eski ve geleneksel ticaret ve hizmet bélgesi olan Sirkeci, Bahcekapi Bdlgesi olarak da
bilinmektedir. Yapilasma tarihi doku igerisinde, bitisik nizamdir. Yakin ¢evresinde; Sirkeci
Tren Gari (Marmaray Metro Istasyonu), Eminéni Meydani, Misir Carsisi, Yeni Camii,
Arpacilar Camii, Valide Sebili, Sirkeci tarihi PTT Mudurligla, Hocapasa Vergi Dairesi,
Arpacilar Camii, Istanbul Ticaret Odasi ve cesitli tarihi eser ve ticaret hanlari
bulunmaktadir. Tasinmaz, merkezi konumda, yaya ve arac¢ trafiginin yogun oldugu
lokasyon igerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi icerisinde yer alan tasinmaza

ulasim deniz ve kara yolu ile gok kolaydir.



Sayfa 11/ 88

Enlem  41,015828 | Boylam : 28,573089

azr ~ 2w P iy of
Cami
3E % o & - L_'
Hinkat Kaen Q 3
26" s 3
2 P
m
arpaala 1 = "
Camiiy - ) L B ]
t = @ 2
1“
3 " \
45 3 Yau
% "
"I
”w ~ 0
2 Fooh Geledyes|
O Bolges!
N Elupler Amitiy
% a
e £ 3%
"
™ % 5 16E
1D
F) M- 1
y
. 8 7 "W 16¢
[T z 4 ‘-'1-/
2 5 2 gz . 168
= > . 3 " by 104
4 4 1.3 88 15
7 &
e 2 3 1 A ELY
13 '
A 4 100 b7y 1"
) 2
1" - : WM
% ne m, " 108
fiA 18 & e
k o & A 0 14



Sayfa 12 / 88

Endem 41,015828 | Boylam = 28573105
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3.2- Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileri

1li Istanbul

Ilcesi Fatih

Koyii -

Mahallesi Hobyar

Sokagi --

MevKkii Hamidiye Caddesi

Pafta No 25

Ada No 418

Parsel No 2

Yiuzolguimii 208,00 m2

Ana Gayri. Niteligi Kargir Banka Hizmet Binasi
Yevmiye No 14229

Cilt No 2

Sayfa No 296

Tapu Tarihi 28.10.2010

Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi
Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
Hissesi Tam

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik

Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederleme konusu tasinmaz igin 23.10.2015 tarihinde alinan Takbis belgesi
Uzerinde asagdidaki kisitlayici olmayan beyana rastlaniimistir.
Beyan: ESKI ESER: 12/06/1969 TARIH YEVMIYE:2817

> Tasinmaz son Ug yil icerisinde el degistirmemistir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu,
Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;
Dederlemeye konu gayrimenkul® Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfi ile kayitli
durumdadir. Tasinmaz Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil

edilmistir.
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» Imar Pafta Sureti;
Degderlemeye konu Tasinmazin konumlandigi parsele ait 1/5000 Olcekli Nazim
Imar Plani Pafta Ornedi ile 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Pafta Ornegi Fatih
Belediyesi Planlama Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5-
Gayrimenkuliin Imar Durumu” basli§ altinda verilmistir.
> Yapi1 Ruhsati Belgeleri
Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Muayene ve kullanma Izni
Raporu Belgesinde Belirtilen Ruhsatin (Ilgili Belge Dosyasinda vyapi ruhsati
bulunmamaktadir) 29.05.1967 Tarih 813 nolu yap! Ruhsati Belgesi,
> Yapi Kullanma Izin Belgesi
Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen 03.04.1970 Tarih, 1541 sayih mevcut
Bodrum + Zemin + 3 normal kath binada tadilat ve lzerine 1 kat ilave icin verilmis Yapi
kullanma izin Belgesidir.
> Mimari Proje
Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen Yapi Muayene ve kullanma izin
Belgesinde 03.02.1967 Tarihli mimari Projesi oldugu belirtilmektedir. Dosyasinda mimari

projesi incelenmistir.
3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére, 30.12.2011 tasdik tarihli
1/5000 dlcekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani Koruma Amagh Nazim Imar Planinda Geleneksel Ticaret Alaninda,
Istanbul IV numarali, Istanbul I numarali yenileme alanlari istanbul II numarali yenileme
alanlari Kultdr varhklarini Koruma bdlge Kurullarinca uygun bulunarak Buyuksehir
Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 oélcekli Fatih Ilcesi (Tarihi
Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amach Uygulama Imar Planinda da 1.derece koruma bdlgesinde GELENEKSEL TICARET
Alaninda kalmakta olup, H:9,50m irtifalidir. Yeni yapilasma halinde koruma kurulundan
karar alinmasi gerekmektedir.



TG
FATiH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Mudiirltigii

Sayr  :86170071-310.05.02.02-E.8829 25/11/2015
Konu :Imar Durumu

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mah. Suavi Sk. No:11 06833 Maltepe / ANKARA

flgi  :ILGI: 22.10.2015 tarihli ve 0039336 say1li yazi.

Fatih ilgesi, Hobyar Eminonii Mahallesi, 418 ada 2 parsel sayili yer Istanbul IV
Numarali, Istanbul I Numarali Yenileme Alanlari, Istanbul II Numarali Yenileme Alanlart
Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I.Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama
Imar Planinda, 1. Derece Koruma Bolgesinde, Geleneksel Ticaret alaninda kalmakta olup H:
9.50 mt. irtifa almaktadir. Koruma Kurulundan karar alinmadan uygulama yapilamaz.

Bilgilerinizi arz ederim.

&J\ Nejat EKMEKCI
o ' imar ve Sehircilik Miidiirii
Ek:Plan Ornegi
BELGENIN ASLI ELEKTRONIK IMZALIDIR

Aks in Mahallesi Adnan Menderes Vatan Bulvari No:54 Bilgi igin: Cigdem Cebiroglu
Fatih/Istanbul Mihendis
Telefon No: (0 212) 453 14 53 Faks: (0 212) 532 53 71 Telefon No: (212) 453 14 53
e-Posta: bilgi@fatih.bel.tr Internet Adresi: http:/www.fatih.bel tr Referans No: 3844
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Ilgili Belediye ve Tapu Midurligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye

konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

» Fatih Belediyesi imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére, 30.12.2011 tasdik
tarihli 1/5000 6lcekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-
Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amaclh Nazim imar Planinda
Geleneksel Ticaret Alaninda, Istanbul IV numaral, Istanbul I numaral
yenileme alanlan Istanbul II numarali yenileme alanlari Kultir varliklarini
Koruma bolge Kurullarinca uygun bulunarak Blylksehir Belediye Baskanliginca
04.10.2012 tarihinde onaylanan 1/1000 olgekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada)
Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amacgh Uygulama Imar Planinda da 1.derece koruma bdlgesinde GELENEKSEL
TICARET Alaninda kalmakta olup, H:9,50m irtifalidir. Yeni yapilasma halinde
koruma kurulundan karar alinmasi gerekmektedir.

> Dederlemeye konu gayrimenkul 28/10/2010 tarih ve 14229 yevmiye numarasi
ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret Sirketlerine
Ayni Sermaye Konulmasi isleminden tescil edilmislerdir.

> Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféylnde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de
yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca, “b)
Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bdélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir” denilmekte oldugundan, dederlemesi yapilan
tasinmazin yapi kullanma izin belgesi mevcut olmasi ve Cins Tahsisi tesis

edilmis olmasi hali ile portféye uygun bulunmustur.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayilh Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler

Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun” vyurirlige girmeden once insa edildiginden s6z konusu kanun

hiktUmlerine tabi degildirler.

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 dederleme calismasi herhangi bir proje degerlemesini, proje dederlemesiyle

ilgili varsayim ve sonuglari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en blyik kenti. Tarih boyunca
cesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarhk vyilhk Uretimiyle
Diinyada 34. sirada yer alir. Tirkiye'nin kiltir ve finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29°
D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi ve istanbul Bodazi (Bogazici) boyunca, Halic'i

de cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

2007 yilinda 12.573.836 olan Istanbul niifusu, 2008 yilinda 12.697.164, 2009
yilinda 12.915.158 ve 2010 yilinda da 13.255.685 kisi olmustur. 2014 yili TUIK verilerine
gore Istanbul niifusu 14.377.018 kisidir.

Yiizdlgimi 5.712 km?2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagli ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak

Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren istanbul Boazi, hem il topraklarini, hem de sehri
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Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doguda il sinirlanin asarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye

bagli olan Gebze'yi de icine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir. Yaklasik 14 milyonluk nifusuyla dinyada kalabalik
sehirlerinden biridir. 133 milyar dolarlik yilhk Gretimiyle dlinyada 34. sirada yer alir.
Turkiye'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.

Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu
yakasi denir. Dlinyada iki kita Uzerinde kurulu tek metropoldtr. 39 ilgesi vardir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari 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, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldur.
Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma

Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
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1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Cadi gecirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kuiglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara degdin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacli'da Orta
Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlaniimistir. Ancak, Diinya'nin
herhangi bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cagi
sonrasindaki izler M.O. 5000 yillarina aittir.M.0. 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 donemi, Osmanl Imparatorlugu dénemi ve

Cumbhuriyet sonrasi dénemi.

Istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatorlugu
(395-1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (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. Tirkiye Cumhuriyeti'nce sehir 1930 yilindan beri resmi olarak Istanbul

diye adlandiriimaktadir.

Cografya ve Iklim

Cografya

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredglisi ve
Saray ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

badlar. Istanbul, idari olarak 32 ilge, 112 kdye ayrilir.
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Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yilhk
yagmur distsid 870mm dir. Nem ylizinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama is1 7°C ile 9°C civarindadir
ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. 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 riazgarlidir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.

Fatih,

Fatih, Tarihi yarimada (Surici) denen Istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi
bélgenin tamamini kaplayan ve Istanbul'un merkezi sayilan ilce. Gulneybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyup ilceleri ile kuzeyden Halig, dogudan Istanbul Bodazi ve
giineyden Marmara Denizi ile cevrilidir. Fatih Ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Eminénii'yle
beraber Tarihi Yarimadadaki iki ilceden biri olmustur. 2008'de Eminéni Ilcesi'nin
varhidinin ortadan kaldinp Fatih ilcesi'ne katilmasindan beri tum Tarihi yarimada
Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?2'lik (1562
hektar) bir alani kaplayan Fatih Ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Tarihi

Istanbul’'un ilk biiyllk cami ve imaretinin cevresinde olusan ve sehri fetheden
sultanin lakabini tasiyan Fatih semti, Tlrk ddéneminin en Unli ve simgesel nitelikli
yerlesim alanlarindan biridir. Ikincil nitelikteki semtler sayilmazsa, Fatih, glineybatida
Bayrampasa vadisine inen yamacglarla Atikali ve Yeni Odalar (yenigeri kislalar) énidndeki
Etmeydani ve Horhor Semtleri ile Aksaray’a badglanir. Doguda Sarachanebasi’ndan
Sehzadebasi ve Hali¢’e dogru Zeyrek, Carsamba ve Yavuz Selim, Edirnekapi yéniinde de
Karagimrik gibi semtlerle sinirlanir. Constantinus Suru Fatih Kdlliyesinin hemen
batisindan gecer. Halig’e inen vadiler arasinda, “dérdinci tepe” denen bu yuksek plato,
sinirlari kesin olmasa da eski sehrin XI. Bélgesine tekabil eder. Semtin bulundugu bdlge,

sehrin kurulusundan bu yana dinsel simge stattstunid korumustur. Constantinus’un (hd
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324-337) anit mezarn ve martirion’'u daha sonra onun yerine yapilan Iustinianos’un
Havariyun Kilisesi, fetihten sonra da Fatih Sultan Mehmed’in blyulk killiyesi ile taglanmis
ve sehir tarihinde, her zaman blUyUk imparator ve sultanlarin anilariyla batinlesmistir.
Constantinus’un martirion’'unun burada bulunmasi, sehrin kuruldugu dénemde bu

bélgeye 6zel bir 6nem kazandirmistir.

Constantinus déneminde sehrin ana ulasim cizgisi Aksaray Uzerinden Yedikule'ye
uzandigi icin, Osmanli donemine gore, sehir icinde ikincil bir statlide olmasina karsin,
Bozdogan Kemeri'nin su sadlama islevi hem o6nemlidir - hem Hali¢'i ve hem de
Marmara’yi gbéren bir yerlesme alani olmasi nedeniyle Constantinus ddéneminin ve
sonrasinin 6nemli saraylari bu bolgede yodunlasmistir. Flasillia ve Augusta Pulheria’nin
saraylari, Arkadius ve Modestus’un bilylk sarniglari, Bozdodgan Kemeri, Markianos
Situnu bu bélgenin sinirlan icindeydi. 1. Iustinianos déneminin (527-565) en buyik
kiliselerinden biri olan Aziz Polieuktos Kilisesi de Bozdogan Kemeri'nin glineybatisinda
platonun Marmara yamacglarindaydi. Buglne kadar yasamis olan Bizans dénemi yapilari
icinde kuzeyde Pantepoptes Manastiri (Eski imaret Camii) ve kuzeydoguda Pantokrator
Manastiri Kilisesi de (Zeyrek Kilise Camii) ortacag Bizansinin bu bdlgedeki &nemli
yapilaridir. Fatih Sultan Mehmet Istanbul’'u fethedip sehre girdiginde, kendisini
Istanbul’'un sayili kisileri ve bu arada Papa Yanadosta karsilamisti. Blyik Tirk Hakani
Fatih, Yanados’'u cadirarak bir siire onunla konusmus, Istanbul’da bulunan Rumlarin
dinlerine dokunmayip dinlerini yasamalarinin temin edilecegini bildirmisti. Ayni zamanda
bu Turk padisahi Yanados'u sehirdeki Rum Kiliselerinin basina getirmis, O’na Patrik
dnvanini vermisti. Yanados kendisine verilen Havariyun Kkilisesine giderek durumu
papazlarina bildirmisti. Iste, Havariyun kilisesi giiniimizdeki Fatih ilcesinin ilk kuruldugu
yer olmustu. Havariyun kilisesi harap hale gelince Fatih Sultan Mehmet burayi ilk insaat
yeri olarak segmis, Kiliseyi yiktirarak Fatih Camiini yaptirmisti. Zamanla Fatih Camii
cevresinde yeni yeni binalar kurulmus, bdylece ilgenin ¢ekirde§i meydana gelmistir. Ilce,

Fatih Camiinin bittigi tarihten sonra Fatih adi ile anilmaya baslanmistir.

Bati kaynaklarina goére, Bizanslilar zamaninda ilcenin kuruldugu yerde on iki
Havariyun Kilisesi ile Bizans imparatorlarina ait mezarlar vardi. 1204 yilinda yapilan 4.
Hacli Seferi sirasinda Istanbul Latinler tarafindan kusatilmisti. Bu kusatmada kilise yakilip
yikilmisti. Daha sonraki tarihlerde depremden zarar géren kilise daha ¢ok harap olmustu.

Nitekim, Fatih Sultan Mehmet Istanbul’u fethettigi zaman Fatih ve ydresindeki kilise ve
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mezarlar bir harabe yigini halindeydi. Fatih, Istanbul'u alinca sehrin hemen imar ve
onarimina girismisti. Bu arada Fatih Sultan Mehmet'in yaninda bulunan Aksemsettin,
Molla Glrani, Molla Hisrev ve Molla Zeyrek O’na basvurarak daha o6nce Ayasofya ve
civari ile Pantokrator'a (Zeyrek) yerlestirilen 6grenciler icin bir medrese kurulmasini
istemislerdi. Fatih, ilim adamlarinin istedini kirmayarak biylk bir cami ile onun yanina
Sahn-1 Semen (Sekizli Medrese) Fatih diye anilan binalar toplulugunun yapilmasini
emretmisti. 17 yil sonra tamamlanan bu eserler ilgenin gelismesinde en 6nemli rolu
oynamisti. Fetihten sonra, Eyiip Imareti insaatini izleyerek biiylik bir sosyal ve kiiltiirel
etkinlik merkezi olan Fatih Killiyesi’'nin kurulmasi (1463-1470) saraclarin ve demircilerin
calistigi blylk Sarachane Carsisi ve Sehzadebasi’ndaki yeniceri odalarinin yapimi bu
bélgede yeni mahallelerin gelismesine neden olmustur. Fatih Kiilliyesi Istanbul’a Tirk
déneminin karakteristik gérinimint kazandiran buyutk kulliyeler dizisinin ilk halkasidir.
Bine yakin calisani ve c¢evresindeki carsilarla, bu kulliye sehrin bundan sonraki
gelismesinde etkili olan yeni bir adirlik merkezi yaratmistir. istanbul’'un Trakya cikisi,
Bizans déneminden farkh olarak Edirnekapi'ya gelince, fetihten sonra sehirde yapilan dini
ve sosyal islevli yapilar da Halic yamaclarinda yogunlasmis ve sur iginin lgcte bir nifusu

Edirnekapi, Sultan Selim, Fatih Gggeninde yerlesmistir.

O doénemde Fatih Killiyesi, Edirnekapi yolunun tam ortasinda bulunuyordu.
Caminin dis avlusunun kuzeybatiya c¢ikan Boyaci ve Boérekgi (ya da Coérekgi) kapilar
cevresinde bir carsi daha olusmustu. 15. yy'In sonunda ya da 16. yy’iIn basinda
Edirnekap! yolu Uzerinde Atik Ali Pasa Camii yapilmistir. Edirnekapi iginde Mihrimah
Sultan Killiyesi'nin insasi sirasinda, cami avlusunun altinda dikkanlar yapilmasi,
Sarachane’den Edirnekapi’'ya kadar surekli bir alisveris ekseninin de bu yol Uzerinde
gelistigini kanitlar niteliktedir. 16. yy’da Istanbul’da yapilan mescit ve camilerin (icte biri
bu bdlgededir. Yine 16.yy’da, Edirne yolunun surigindeki béliminde Fatih ile Edirnekapi
arasinda kara gimriagi kurulmustur. Stleymaniye gibi Fatih’te de cami ¢evresinde devlet
buyuklerinin, 6zellikle ulemanin konaklari vardi. Nitekim Nicolay, Fatih Killiyesi'ne iliskin
gozlemlerinde caminin cevresinde imam ve ulemanin oturdugunu ve her millet ve dine
mensup misafirler icin 200 adet kubbeli ev oldugunu yazmaktadir. (Burada killiye
cevresindeki medreseleri, tabhaneyi ve kervansarayl kast etmis olmalidir). Ancak,
Nicolay kdlliyenin disinda da 150 ev oldugundan s6z eder. Bunlarin imaretten her giin as
alanlarin barinaklari oldugu séylenebilir. Ingiliz gezgin, bu odalarin bircogunun bos

oldugunu da eklemektedir. Kdlliyenin genis bir sosyal program oldugu Fatih’in
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vakfiyesinden bilinmektedir. Sanderson bu kiulliyeye tahsis edilen yillik gelirin 16. yy’in
sonunda 200.000 diika altini oldugunu kaydeder. Imaretin bu zenginligi, Fatih bélgesinde
ilk 200 yilin yodgun yerlesmesinin nedenlerinden birini aciklamaktadir. Fatih Camii'nin,
medreseler arasinda bulunan Fatih Meydani olarak anilan, cesitli etkinliklere agik ve
bitlin kenarlari dizenli bir mimari ile cevrili, dort hektar baylkligindeki dis avlusu
Atmeydani’'ndan sonraki en buylUk sehir alanidir. Burada medreselerde okuyan 300
ogrenciden baska, Evliya Celebi'nin dedigi gibi, “hal sahibi ve ehl-i dil olanlar da eksik
degildi”. Cevresinde bulunan carsilar, namaz vakitlerinde camiyi dolduran miminlerin
calistigi yerlerdi. Cami avlusunda zengin bir sosyal alisveris oldugu, sehirlinin yasamini

renklendiren birgok olayin bu avluda gectigi agiktir.

Evliya Celebi, dis avluda Boyaci Kapisi'nin yaninda, her kati minare ylksekliginde
kat kat kulUbeler kuran Sultan Budala Hasan Dede’den de sb6z eder. 16. yy’'da yapilan
Iskender Pasa Camii, Edirnekapi’'ya dodru Bayrampasa vadisi yamaclarindaki Mesih
Mehmed Pasa Camii, Carsamba’daki Nisanci Mehmed Pasa Camii gibi yapilar semtin
anitsal cgevresini zenginlestirmistir. Bunlara 17. yy’da yapilan Saraghane’deki Ankaravi
Mehmed Efendi Medresesi, Bozdogan Kemeri yanindaki Gazanfer Aga Medresesi, yine
Sarachane’deki Amcazade Huseyin Pasa Kulliyesi, Fatih Killiyesi'nin karsi késesindeki
Feyzullah Efendi Fatih Medresesi gibi 6gretim yapilari da eklenmis, bdylece Fatih 18. yy’'a
kadar bassehrin sosyal ve kultlrel yasamindaki 6énemli statlistini korumustur. Bugin
ilcemizi stsleyen Fatih Camii, daha sonraki tarihlerde yikilmaya ylUz tutan camiin yerine
yeniden padisah III. Mustafa tarafindan insa ettirilmistir. Fatih’in yaptirdigi eserler
kimesi (kulliye) icinde cami, medrese, hastahane, misafirhane, imaret, hamam,
kervansaray, okul, kiitiphane ve tirbeler (Fatih Sultan Mehmet Turbesi, Gllbahar Hatun
Turbesi, Naksidil Valide Sultan Tlrbesi) vardi. Zamanla Anadolu ve Rumeli'nin gesitli
yerlerinden getirilen halk Istanbul’a yerlestirilmisti. Bu arada Yenisehir'den getirilenler
Yenikapi'ya, Konya Aksarayi'ndan getirilenler Aksaray’a, Arnavutluktan getirilenler
Silivrikaplya, Ermeniler Langa’ya, Kumkapiya, Egriden getirilenler Egrikapi'ya,
Karaman’dan getirilenler Karaman’a, Tiri‘den getirilenler Vefa’ya, Uskiip'ten getirilenler
Cibali'ye, Bursalilar cogunlukla Eylp’e, Kastamonulular Kazanci'ya, Trabzon’dan ozel
olarak secilip getirilen gencler Fener'e, Akka, Gazze ve Remle Araplari Tahtakale'ye,
Karamanh Hiristiyan Tirkler Yedikule civarina, Gelibolulular Tersane civarina, Izmirliler
BlUyukgalata Mahallesi'ne, Karamanh Miusliman Turkler Blylkkaraman’a, Konyalilar

Klglukkaraman’a, Sinop ve Samsun gbécmenleri Tophane'ye, Manisalilar Macuncu
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Mahallesi'ne, Carsamba’dan getirilenler Carsamba’ya yerlestirilmislerdi. Bodylece ilgeye
bagl olan Unli semt ve mahalleler yavas yavas olusmaya ve senlenmeye baslamisti.
Fatih bu arada UnlU bilginlerden Seyh Ebil’l Vefa icin buglnkil Vefa Lisesi’'nin arkasindaki
yere blylk bir killiye yaptirmisti. Killiye, Konya’da dogan Mevléana Celaleddin soyundan

olan Seyh EbU’'l Vefa icin kurdurulmustu.

Istanbul’a geldikten sonra inii daha ¢ok artan bu bilgine Fatih’in asiri bir sevgisi
vardi. Fatih Sultan Mehmet’ten sonra Osmanl Devleti'nin basina gecen padisahlarla
onlarin sadrazam ya da pasalari, ilcemize yaptirdiklari cami, medrese, hamam ve
cesmelerle Gn kazanmiglardi. Fatih semtinin kisa zamanda gelismesi, senlenmesi bunlar
zamaninda ve bu kisilerin yaptirdiklari eserler sayesinde olmustur. Fatih’in pasalarindan
Has Murat Pasa’nin kurdurdudgu cami ve cevresi bugin Murat Pasa mahallesi olarak
bilinir. Bunu Koca Mustafa Pasa, Kiciik Mustafa Pasa, Iskender Pasa ve Atik Ali Pasalarin
yaptirdigi killiyeler izlemistir. Killiye yapilan yerde yerlesme daha cabuk olmus ve Fatih
semtinin c¢ehresi daha cabuk degismistir. Kanuni Sultan Slleyman, Sileymaniye ve
Carsamba’daki Selimiye Camilerini yaptirmistir. Zamanla unla Kkisiler de ilgeye buylk
eserler birakmisglardi. Bu arada Mimar Sinan, Mihrimah Sultan, Davut Pasa, Fatma
Sultan, Hacl Evhattin, Abdi Celebi, Katip Mushhiddin ve digerleri de ilgemize Unll eserler
birakan ve semt ve mahallelerin olusmasini saglayan kisilerdir. Ilge, Sehremanetinin bir
ara merkezligini yapmis ve o zaman Sehremini semti meydana gelmistir. 18. yy,
Istanbul’un eski sehri birakarak kiyilar boyunca surlar disinda biyimesine tanik olur.

Nitekim, Fatih semti de 18. yy’ dan sonra fazla bir gelisme géstermemistir.

18. yy’da meydana gelen yanginlar bu eski mahalleleri yer yer yok ettigi gibi,
1766'daki buyuk depremde Fatih Kllliyesi de blyluk élgide tahrip olmus, cami timdayle
yikilmistir. III. Mustafa (hd 1757-1774) tarafindan yeniden yaptirilan cami 1771'de
tekrar hizmete aciimis, Fatih’in ve Gulbahar Hatun’un tirbeleri de ancak I. Abdlilhamid
déneminde (1774-1789) bitmistir. Caminin arkasindaki kitaplik binasi da 18. yy'da
yapilmistir. Killiyenin bir pargasi olan darissifanin yerinde bugiin, Istanbul’ un en giizel
barok yapilarindan biri olan Naksidil Sultan TUlrbesi ve Sebili vardir. Sonradan arsasina
bir askeri ristiye yapilan kervansaray da ayni depremde yikilmis olmahdir. Fatih
Kdlliyesi'nin hamami olan ve camiden 6nce yapilmis olan Irgadlar (ya da Karaman)
Hamami I. Dlnya Savasi sirasinda yanmistir. Killiyenin bazi yapilarinin depremden sonra

tekrar yapilmamis olmalari, bélgenin yerlesim alani olarak édneminin 18.yy’iIn sonunda
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azaldigina isaret eder. Fakat Sultan Abdllmecid’in 1851'de, Hz. Peygamber (SAV)’ in
ikinci hirkasi icin yaptirdigi Hirka-i Serif Camii boélgenin dini statistni korudugunu
gosterir. Hirka-i Serif, giderek halkin dini yasaminda 6zel bir yer tutmus ve cevresine bir
semt kimligi kazandirmistir. Fatih 1908’deki Cirgir yangininda bliylik dlglide tahrip olmus,
31 Mayis 1918’deki Cibali yangininda ise ydredeki binlerce bina yok olmustur. I. Dlnya
Savasi’ndan 6nce ortogonal (birbirini dik acilarla kesen) sistemde bir yol dokusuyla
planlanan semtte ahsap yapilar giderek kucuk 6lcekli iki-U¢ kath apartman ve evlerle yer
degistirmis; gliniimuzde hala kullanilan kaymakamlik binasi yapilmis, 6niine de Filistin’de

sehit olan ilk Tark havacilarinin aniti dikilmis ve cevresine bir park yapilmistir.

Yine de, Sarachane’den gecen Atatlrk Bulvari ve Fatih Medreselerinin temellerini
ortaya clkararak Edirnekapi’ya uzanan buyuk bulvar (Macar Kardesler ve Fevzi Pasa
caddeleri) acilana kadar, yangin yerleri disinda, Fatih'te eski sokak dokusunu ve ahsap
yapilarini koruyan mahalleler vardi. Menderes’in imar hareketleri déneminde (1954-
1960) yap! yogunlugu artmaya baslayinca cok katli beton apartmanlar giderek ¢odalmis,
semtin eski sakinleri yeni nifus karsisinda azinlhkta kalmis, cogu aile Fatih'i terk etmistir.
Boylece Fatih’in tarihi dokusu ve sivil mimarisinin hemen hemen higbir izi kalmadigi gibi,
sosyal dokusu da timiyle degismistir. 1960°ta hizmete giren Belediye Sarayi'nin da
etkisiyle, artan nlfus yogunlugu alt ticaret boélgelerinin gelismesini tesvik etmis ve Fevzi
Pasa Caddesi boyunca, konut alanlarini isgal eden bir ticaret ekseni ortaya cikmistir. Bu
eksen Uzerinde eski Fatih Kervansarayi, bazi degisikliklerle, ticari amacl islevlerle restore
edilmistir. Fatih Camii'nin, Evliya Celebi’'nin deyimiyle, “ruhaniyetli” bir mabet olmasi
glinimize de yansimistir. Eskiden oldugu gibi, giinimizde de 6zellikle Sultan Selim
Camii‘'ne uzanan Carsamba Caddesi cevresinde kiyafetten glindelik yasam bigimlerine
kadar, Istanbul’'un diger semtlerinin higbirinde bu derece vurgulu ve yodun olmayan bir
Islami yapi gézlenmektedir. Fatih ilgesi uzun yillar ilimiz Istanbul’'un merkez ilcesi
olmustu. 1928 yilinda alinan bir kararla ilgemiz, Fatih ve Emindnl olarak ikiye ayriimisti.
Gene bu tarihte Fatih ilgesi ayri bir ilce yapilmisti. 28.6.1967 tarihli ve 5366 sayili

Bakanlar Kurulu karari ile ilgemizdeki battin bucaklar kaldiriimisti.

GUNUMUZDE FATIH; Hali¢’in bati kiyisina Marmara kiyisindaki deniz surlari biiyiik 8lciide
tahrip oldugundan o6nemli bir bolimi glnimize ulasmamistir. Atatlirk Koprisid’ndn
glineybatisindan baslayan Atatlrk Bulvari ve daha gineydeki Mustafa Kemal Caddesi,

Fatih ve Eminoéni Iiceleri arasinda sinir olusturur, Istanbul sehir ici ulasim
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baglantilarindan bazilari Fatih Ilcesi'nden gecer. Bunlardan baslicalari Saraghane-
basi’'ndan Edirnekapi’'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray’i
Topkapi-Edirnekap!r Caddesi‘ne baglayan Vatan Caddesi (Adnan Menderes Bulvari) ile
yine Aksaray’i Topkapi'ya baglayan Millet (Turgut Ozal) Caddesi’dir. Hali¢ kiyisi boyunca
Ayvansaray, Demirhisar, Balat Vapur iskelesi ve Abdulezel Pasa caddeleri uzanir. Bu
caddelerle Hali¢ arasinda yesil alanlar yer alir. Ilcenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi
Bakirkéy’e baglayan ve “sahil yolu” da denilen Kennedy Caddesi gecer. Fatih Ilgesi’'nin
Marmara Denizi kiyisi yesil alanlar halinde dizenlenmistir, Istanbul’'u Avrupa ilkelerine
baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyoé ulasimini saglayan cift hatli demiryolu da yer
yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. Fatih ilgesi “Caddas Tramvay ve Hizli Tramvay”
adiyla anilan rayh ulasim sistemlerinden de yararlanir. Hali¢ kiyisinda da suyolu ulasimi
yapilan bazi iskeleler vardir. Sehirin en eski yerlesim alanlarindan bazilarinin bulundugu

Fatih ilgesi, tarihsel yapilar agisindan oldukga zengindir.

Bunlardan baslicalari; Bozdogan Kemeri, Yedikule Zindani, Blahernai Sarayi, Fethiye
Camii, Kariye Camii ve Fatih Killiyesi'dir. Istanbul sehrindeki énemli egitim ve saghk
kurumlarindan br bdélimiG Fatih Ilgesi'nin  sinirlari icindedir. Bunlardan baslica
ortadgrenim kurumlar Darlssafaka Lisesi, Fatih Kiz Lisesi, Pertevniyal Lisesi, Fatih
Ticaret Lisesi, Sultanselim Kiz Meslek Lisesi, Fatih imam—Hatip Lisesi, Ozel Eresin
Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi, Sahakyan Nunyan Ermeni Lisesi, Ozel Fener Rum Erkek
Lisesi, Ozel Yuvakimyon Rum Kiz Lisesi’dir. istanbul Universitesi'ne bagli Cerrahpasa ve
Istanbul (Capa) Tip Fakiilteleri de Fatih Ilgesi’'ndedir. Fatih’nin dnemli aligveris merkezleri
Aksaray, Fatih ve Findikzade semtlerinde, odaklasmis durumdadir. Bunlardan en dizenli
olani Aksaray’daki yeralti garsisidir. Onemli konaklama tesisleri daha ¢ok Millet Caddesi
kenarinda, baslica edlence yerleriyle lokantalar ise genellikle sahil yolu cevresindeki

semtlerde yer alir.

Cografya

Fatih Ilcesi, kuzeybatida Eyiip ilcesi, kuzeyde Halic, giineyde Marmara Denizi, batida
Zeytinburnu ilgesiyle komsudur. Ilcenin yizdlgimi 15.62 km2'dir (1562 hektar). Ilcenin
deniz seviyesinden ylksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. Tarihi Yarimada 7
tepe Uzerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih sinirlari iginde

kalir.
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Fatih’in sinirlarini  tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halig
Ayvansaray’dan Yedikule'ye kadar uzanan surlarin bir bélimua tamir gérmdastlr ve Fatih’i
Eydp ve Zeytinburnu ilcelerinden ayirir. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari
baylk Olglide tahrip oldugu icin ginimize kadar ulasamamistir. Kiyilarinin toplam

uzunlugu 14 km'dir.

Niifus

Fatih Ilgesi'nin nifus gelisimi Istanbul'un diger ilcelerinden farkli olmustur. Eski
Emindni Ilcesinde 1960'lerda baslayan nifustaki gerileme 1990'li yillarda da eski Fatih
Ilcesinde baslamistir. Bugiin de ilce nifusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri
gelisim alanlarinin darlasmasi, ekonomik olanaklari gelisenlerin baska ilcelere tasinmasi
ve onemli bodlgelerin konut alani olmaktan cikip is alani niteligi kazanmasidir. 2014
ADNKS ye gore ilge nufusu 419.266 Kkisidir.

Ulasim

Fatih Ilgesi, hem kara, hem deniz hem de rayli sistemleriyle Istanbul'un ulasimi en
kolay ilgelerden birisidir. Atatlirk (Unkapani) Kopristnden itibaren basglayan Atatirk
Bulvari ve daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Emindnl ve
Fatih ilceleri arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent ici ulasim baglantilarindan
bazilari Fatih Ilgesi'nden gecer. Bunlardan baslicalari Sarachanebasi'ndan Edirnekapi'ya
uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'i Topkapi-Edirnekapi
Caddesi'ne baglayan Vatan Caddesi ile yine Aksaray''! Topkapi'ya baglayan Millet
Caddesi'dir. Halig kiyisi boyunca Ayvansaray, Mlrsel Pasa, Abdllezel Pasa, Kadir Has ve
Ragip Gumdugspala caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halic arasinda yesil alanlar yer alir.
Ilcenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy
Caddesi gecer. Atatlirk (Unkapani) ve Galata koprileri tarihi yarimadayr Beyoglu

yakasina baglar.

1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu
Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata Koprisu UGzerinden Karakdy'e
ulasir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif metro hatti Atatirk Uluslararasi Havalimani'nda

noktalanir.
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Fatih Ilcesi bir yarimada olarak suyolu ulasiminda oldukga avantajli bir
konumdadir; Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminéni iskelesinden ise Kadikdy, Uskiidar
ve Istanbul Bogazi'na sehir hatlari seferleri diizenlenir. IDO Yenikapi Iskelesi'nden ise
Bakirkdy, Bostanci ve Kadikdy'e deniz otobusu seferleri dizenlenir. Halic kiyisindaki
Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan c¢ok gezinti amacli Hali¢c seferleri

dizenlenir.

*Yukaridaki verilerin dayanadi; Istanbul Valili§i Resmi Web Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve

tr.wikipedia.org resmi web siteleri.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Diinya Ticaret Orgiiti verileri diinya ticaretinin zayif seyretmeye devam ettigine
isaret etmektedir. Diinya ihracatinda 2012 yilinda gozlenen gerileme egilimi son ceyrekte
yavaslayarak da olsa devam etmistir. Yilin son ceyregine ait vyillik veriler dinya
ihracatinin bir énceki yilin ayni donemine gore ylzde 0,2 artarken, bir 6énceki ceyrege
kiyasla ylzde 0,2 oraninda azaldigina isaret etmektedir. Tlrkiye’'nin dinya ihracatindaki
pay! kademeli artisini strdirmistir. 2012 yili sonu itibariyla Tlrkiye'nin gerceklestirdigi
ihracatin klresel ihracat hacmi igindeki payl yuzde 0,92'ye yilkselmistir. 2011 yili
sonunda s6z konusu oran ylzde 0,83 seviyesinde gergeklesmistir. Yillara gére buyimeye
g6z attigimizda ise Tiurkiye ekonomisi 2010 yilinda ylizde 8,9, 2011'de ylzde 8,8,
2012'de ylzde 2,2 biylmdisti. Bliylime oranlari, 2013 yilinin ilk iki ceyredinde ise ylzde
2,9 ve 4,4 oldu.

Dunya ekonomisinde ozellikle ABD ve AB kaynakh buylime ve kamu borcu
sorunlarinin kalici olarak c¢o6zilememesi hem kiresel ekonomiyi hem de kiresel
gayrimenkul sektoérini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Avrupa Birligi Euro
boélgesinde ise yuksek borglu llkelerin yani sira bu Ulkelere bor¢g veren bankalarin da
sikinti yasamasi kiresel ekonomideki riskleri arttirmaktadir. Bunlara bagh olarak emtia
fiyatlari ile varlik dederlerinde bir gevseme yasanmaktadir. Gelisen (lkeler de gelismis
Ulkelerdeki durgunluk endisesi karsisinda ekonomilerinde buyime dinamiklerini
korumaya yo6nelmislerdir.

Cari islemler dengesi 2013 yilinin ilk geyredinde, daralma egilimini devam ettirmistir. Cari
islemler hesabi yilin ilk ceyredinde 12 aylik birikimli olarak 47,7 milyar ABD dolari,


http://www.turkcebilgi.com/
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mevsimsellikten arindinimis 3 ayhk ortalama ise 15,9 milyar ABD dolari agik vermistir.
Yilin ikinci geyregdi itibar ile mevsimsellikten arindiriimis ceyreklik cari agcik 19 milyar ABD
dolari, 12 ay birikimli cari acik da 53,9 milyar ABD dolari olarak gerceklesmistir. Imalat
sanayi, 2013 yil ikinci Uc¢ aylik ceyreginde sabit fiyatlarla ylzde 3,4 artis gosterdi. Cari
islemler acigi, 2013 yili Gglncl ceyredinde artis gostermistir. Altin ithalatinin tarihsel
ortalamalarinin Gzerinde seyretmeye devam etmesi, cari aciktaki artisin temel nedenini
olusturmustur. Nitekim, altin hari¢ bakildiginda, cari acik Gglncl ceyrekte de daralma
egilimindedir. Mevsimsellikten arindiriimis veriler incelendiginde cari islemler agiginin
2013 yihinin Gglncd ceyredinde bir 6nceki ceyrede kiyasla daraldigi gorilmektedir. Yilin
Uglincl geyredi itibari ile geyreklik cari agik bir dnceki ceyrege kiyasla yaklasik 5 milyar
ABD dolar daralarak 13,9 milyar ABD dolar olarak gerceklesmistir. Mevsimsellikten
arindirilmis 12 ay birikimli cari acik ise 3 milyar ABD dolari artarak 57,8 milyar ABD
dolari seviyesine yiikselmistir. Ote yandan, altin hari¢ cari agik ceyreklik olarak 11,9
milyar ABD dolari ve 12 aylik birikimli olarak 50,5 milyar ABD dolari olmustur.

2014 yih 29 Ocak tarihinde TCMB faiz oranini yikseltmesi ve yasanan siyasi
gelismeler (yerel ve cumhurbaskanhdi secimleri) Mayis 2015 tarihine kadar Ulke
gayrimenkul sektéri basta olmak Uzere bir 6nceki yilin ayni dénemine goére bir

yavaslamaya neden olmustur.

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemiz gelisen, buna bagli olarak ihtiyaglari artan bir lke konumundadir. Diger
Ulkelerde oldugu gibi, gelisimin ana eksenini ise kaginilmaz olarak “insaat”
olusturmaktadir. Barajlar, enerji Uretim tesisleri, yollar, havaalanlari, kentsel mekanlar,
fabrikalar, hastaneler ve diger tim yasamsal mekanlar ile o mekanlari yasanilir
kilabilecek tim altyapinin ilk adimi “insaat”la atilmaktadir. Gelecede glvenle ylrime
kararlihginda olan bir Glke, bu yiruyisitne hi¢ siphe yok ki “insaat”la baslayacaktir.

Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagl olarak devam
ettiren diger sektoérlerin katkisi da dikkate alindiginda insaat sektoriiniin GSMH igindeki
payinin yaklasik ylzde 30 seviyesinde oldugu gorilmektedir.

Insaat sektéri, kendisine bagli 200 den fazla alt sektdriin Urettigi mal ve hizmete
talep yaratan konumunda olup, bu yaygin etki, sektérin “ekonominin lokomotifi” olma
vasfinin en temel gdéstergesidir. insaat sektdriindeki dalgalanma ililke ekonomisindeki

dalgalanma ile paralel seyretmektedir.
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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. geyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %3,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro

endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %1,6 oraninda azald.

Insaat sektorii ciro endeksi (2010=100), II. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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Insaat sektoriinde iiretim %1,5 artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat Gretim endeksi, 2015 yil II. ceyreginde
bir 6nceki ceyrege gore %1,5 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
Uretim endeksi ise bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gbére %1,8 oraninda artti.

Insaat sektorii iiretim endeksi (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015
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insaat ciro ve uretimendeksleri ve degisim oranlan (2010=100), Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2015

Takvim etkilerinden

Mevsim ve takvim

Arndirdmamig anndindmig etkilerinden arndinlmig
Yilhk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degigim (%)
Ciro 113,2 1132 -1,6 1291 -3.1
Uretim 1395 1386 1.8 1255 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 yili

ikinci ceyredinde, toplamda bir dnceki ceyrede gore %?2,1, bir 6nceki yilin ayni ceyredine

gore %6,4 ve dort ceyrek ortalamalarina gore ise %8,0 artti.

BIME’de 2015 yih ikinci ceyreginde iscilik endeksi bir 6nceki ceyrede gére %1,4 malzeme

endeksi ise %?2,4 artti. Bir onceki yilin ayni ceyredgine gore iscilik endeksi %7,6 ve

malzeme endeksi %6,0 artti.

Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), II. ceyrek, 2015

N
2014 Yih Il. geyrek 2015 Yili ll. geyrek
Toplam isgilik Malzeme Toplam isciik Malzeme
Bir ongeki ceyrege gore dedgisim 17 30 13 21 14 24
orani (%)
Bir_on‘cekl yulmfym ceyredine gore 11.4 o8 119 6.4 76 6.0
degisim orani (%)
Dort ceyrek ortalamalanna gore
degisim orani (%) 9.1 8.1 9.4 8.0 9.3 7.6

|
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Bina insaati maliyet endeksi (2005=100), 2013-2015
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Konut Satis Istatistikleri;

Tarkiye genelinde konut satislari 2015 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%6,5 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
dislk oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve 57 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2014-2015

Konut satis sayilan
140000
120000
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60000 -
40000 m 2015
20000 -
o ‘ . , ‘ ‘
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Ipotekli konut satislari 2015 Agustos ayinda 36.021 olarak gerceklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,9 oraninda

artis gostererek 36.021 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payi %32
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olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.593 konut satisi ve %?21,1 pay ile ilk
siray! aldi. Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il
%46,2 ile Ardahan oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 76 442 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %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 satislarin payi
%59,8 oldu. Ankara 8.488 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.196
konut satisi 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 sayilan
i 112463 130000 112 463
100000 - 76442 e 59 245
sooo0 | 3694 50000 | . .
0 0 4 : -
ipoteklisatizlar Digersatiglar Toplam lksatg Ikinci el satig Toplam
Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 53.218 konut ilk defa satild..

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

Ikinci el konut satislarinda 59 245 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %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
satislarin payl %51,9 oldu. Ankara 6 986 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 3

781 konut satisi ile Izmir izledi.
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Yabancilara 2015 yili Agustos ayinda 2 044 konut satisi gergeklesti.

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

Trabzon izledi.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapild.

Agustos ayinda Irak vatandaslar Turkiye’den 401 konut satin aldi. Irak’i sirasiyla, 271
konut ile Suudi Arabistan, 226 konut ile Kuveyt, 155 konut ile Rusya Federasyonu ve 86
konut ile Ingiltere izledi.

Yapi 1zin Istatistikleri, Ocak-Haziran, 2015

Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgiimii %28,4 azaldi.

2015 yihnin ilk alti ayinda bir énceki yila gére belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %27,4, yuzdlcimi %28,4, dederi %22,9, daire sayisi %27,7
oraninda azaldi.

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

Yapilarin toplam vyiizélcimi 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 amach binalar sahip oldu. Bunu 8,5 milyon m2 (%9,5) ile ofis (isyeri)
binalari izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 73,8 milyon m2 (%82,4) ile en blylk paya sahip oldu.
Bunu 14,4 milyon m2 (%16,1) ile devlet sektdéri ve 1,4 milyon m2 (%1,5) ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére 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 gére 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. YUzélgimi

en dustk olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve Sirnak oldu.
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Daire sayilarina goére, istanbul ili 101 bin 352 adet (%23,9) ile en yiiksek 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 ruhsati, Ocak - Haziran 2015

Bir onceki yihn ilk
alti ayina gore

yil degisim oram (%)
Gostergeler 2015 20140 2013 2015 2014
Bina sayis| 58 388 80 395 58 305 -27 4 37,9
Yozélgimid (m®) 89 599 457 125119 590 82 394 974 -28.4 51,9
Deder (TL) 75623 477 841 98 127 507 914 58 366 659 746 -22,9 68,1
Daire sayis| 423 360 585 447 408 443 -27.7 43,0

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillan verilerirevize edilmista.

Yapi1 kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélgiimii %19,4 azald..

2015 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yilla gbére belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %26,8, ytuzoélcimi %19,4, dederi %13,8, daire
sayisi %16,6 oraninda azaldi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2015 yilhh Ocak-Haziran aylari
toplaminda;

Yapilarin toplam yizélgimi 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.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 59,9 milyon m2 (%88,4) ile en blyuik paya sahip oldu.
Bunu 5,9 milyon m2 (%8,8) 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
O0zel sektor, 15 bin 839'u devlet sektéri ve 8 bin 649'u yapi kooperatifleri tarafindan

alindi.
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illere goére 12,2 milyon m? (%18,0) ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu. Istanbul'u
7,5 milyon m2 (%11,1) ile Ankara, 3,9 milyon m2 (%5,8) ile izmir izledi. YUz8lcimi en
dusilk 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 oncekivilin ilk
alti ayina gore

yil degisim oram (%)
Gostergeler 2015 2014 ™ 2013 2015 2014
Bina sayisi 51 951 70980 52 340 -26,8 35,6
Yuzélgimi (m™ 67 758 404 84114168 59 793 865 -19,4 40,7
Deder (TL) 56 166 633 484 65156 774 358 41 527 659 564 -13,8 56,9
Daire sayis 351 210 420 877 318 418 -16,6 32,2

" Yapi izin istatistikleri 2013 ve 2014 villan verilerirevize edilmisti.

2015 yilinin ilk yarisinda ekonomik faaliyetin durgunlugunu devam ettirmesi ve yilin
tamami igin byume oranini yuzde 3,0 ile sinirlamasi bekleniyor. Ekonomideki belirsizlik
dizeyi g6z ontne alindiginda, hane halklari ve sirketler harcama kararlarini Haziran
secimlerinden sonraya erteleyebilirler; dolayisiyla o zamana kadar ekonomik faaliyette
anlamh bir hizlanma olasi gérinmemektedir. Bununla birlikte, segimlerden sonra 6zel
harcamalarin kayda deder o6lclide toparlanmasi ve 2015 yilinin ikinci yarisinda tekrar
blylimenin ana surikleyicisi olmasi beklenmektedir. Bu beklenti siyasi belirsizligin
secimlerden sonra ortadan kalkacadi ve ekonomiye olan givenin yeniden tesis edilecegi
varsayimina dayanmaktadir. 2015 yilinin ikinci yarisindaki toparlanmanin 2016 yil
boyunca devam etmesi ve blyume oranini ylizde 3,9'a ¢ikarmasi beklenmektedir. 2017
yiinda ise blyime hizinin yeni potansiyel biyime oranina dodgru inecegi
Ongorilmektedir. Dusen petrol fiyatlar sayesinde, cari acik 2015 yilin da ylzde 4,4’e
disecektir ve dis finansman ihtiyaci yaklasik 200 milyar ABD$'na inecektir (34,6 milyar
ABD$ cari agigin 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 Tilrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin (TCMB) bandi icerisindedir.
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Tarkiye'nin altta yatan blylUme potansiyelini gercede donistlrebilmesi icin yapisal
reformlara hiz vermesi ve kurumlarina olan glveni arttirmasi gerekmektedir. Turkiye’nin
sahip oldugu baslica varliklar arasinda genc¢ ve dinamik nifusu, blylk i¢ piyasasl,
stratejik konumu, guglu altyapisi ve oldukga gelistiriimis kamu hizmetleri yer almaktadir.
Bununla birlikte, is ortamindaki 6ngorilemezlik ve seffafligin olmayisi ile kilit kurumlara
olan givensizlik yerli ve yabanci yatirimcilar igin caydirici olmaya devam etmektedir.
Uretkenligin arttirimasi ve Tirkiye’nin hizla artan isgiicii icin yeterli sayida ve uretkenlik
dizeyi ylksek islerin yaratilabilmesi igin is yatirimlarinin ve yenilikgiligin arttiriimasi,
egitim ve beceri dizeylerinin ylkseltilmesi gerekmektedir. Onuncu Kalkinma Plani
kapsamindaki 25 6ncelikli donlisim programi igin kisa stre dnce agiklanan eylem planlari
iddiali bir reform glindemi sunmaktadir, ancak son yillarda politika aciklamalar ile
uygulama arasindaki sure acimistir ve yatinmci givenin yeniden kazanilmasi icin bu

surenin kapatilmasi gerekmektedir.

SONUC VE BEKLENTILER

2015 yili 2. ceyrek ekonomik blUyumesine etki eden faktérler arasinda hem dis
hem de i¢ piyasalarda yasananlarin etkili oldugu goridlmektedir. FED’in, 2014'lUn
sonlarina dogru dile getirdigi faizlerde artirrma gidilecegi soylemini hala devam ettiriyor
olmasi 0Ozellikle gelismekte olan piyasalar tedirgin etmeye devam etmektedir.
Amerika’da dusuk seyreden faiz oranlarinin gelismekte olan ekonomilere pozitif anlamda
katki sunmasi ve bunun sonlanacak olmasi piyasalardaki bu tedirginligi artirmaktadir.
Bununla birlikte dinyanin ikinci blyuk ekonomisi olan Cin‘de ekonomik aktivitelerin
yavaslama kaydetmesi de piyasalarda tedirginlige neden olmustur. Sergiledigi yutksek
ekonomik blyl- me performansi ile kiresel piyasalari etkisi altina alan Cin‘de son
zamanlarda yasanan dusik blyume trendi gelismekte olan piyasalarda etkili olacaktir.
Ayrica euro alaninda ekonomik aktivitelerdeki dlstk performansin devam ediyor olmasi
da 2015 yili 2. ceyrek bliyimesine etki eden faktdrler arasinda yer almistir. 2008 ktiresel
ekonomik krizinin etkilerini atlatmaya calisan euro bdlgesinde 6zellikle Yunanistan
tarafinda yasananlar da eklenince boélgede deflasyon riski bas gdstermis ve bu durum
bolge Ulkelerine énemli oranda ihracat gergeklestiren Tlrkiye'nin ihracat performansini
olumsuz etkilemistir. Bunun yaninda ABD ve AB llkeleri tarafindan konulan ambargonun
etkisiyle makroekonomik goéstergelerinde bozulma yasayan Rusya ekonomisinde yasanan
dusls de Turkiye'nin bdlgeye yaptidi ihracat oranlarina olumsuz yansimistir. Tim bunlara

ragmen beklentilerin Gzerinde bir bliylime performansi gerceklestiren Tirkiye ekonomisi,
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G-20 ve OECD ulkeleri icerisinde Ust siralara yerlesmistir. Beklentilerin Uzerinde
aciklanan 2015 yili 2. ceyrek ekonomik blUylmesine icerde yasanan gelismelerin etkisi
ise sinirli kalmistir. 7 Haziran tarihinde yapilan genel secim éncesi ve sonrasinda yasanan
belirsizlik ortamina ragmen devlet ve hane halki harcamalarinda yasanan artis bliyiime
Uzerinde pozitif bir etki olusturmustur. 2015 yilinin bir sonraki ceyrek blylimelerinde en
onemli etkenin siyasi istikrar ve devaminda gelecek olan glven ortaminin oldugu
duslinidldagiunde bu ortamin en kisa zamanda saglanmasi gerekmektedir. Bu anlamda da
siyasi istikrarin saglanmasiyla elde edilecek yeni proje ve yatirimlarin ertelenmeden
uygulamaya gecmesi, Turkiye ekonomisindeki belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yardimci
olacaktir. Bunun vyaninda yapisal reformlara yodnelik atilan adimlarin uygulamaya

gecirilmesi ve calismalarin bu yénde sekillenmesi gerekmektedir.

Kaynak: http://www.worldbank.org/, www.tuik.gov.tr, http://file.setav.org,

4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Tasinmazin genel durumu itibariyle degerleme tarihinde degerlemesini etkileyen

herhangi olumsuz yada sinirlayici faktér belirlenmemistir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu Tasinmazin konumu, bulydkligli, mevcut durumu, amacina

uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yuratilmustar.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (Insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz
Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel; Istanbul 1li, Fatih ilcesi, Hobyar
Mahallesi, 418 ada, 2 parsel ve “Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfi ile kayith, Uzerinde
betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmis bodrum + zemin + 4 normal kat + teras
kath bina yer almaktadir.

Elektrik, dodalgaz, kalorifer, asansor tesisatli tasinmazin dis cephesi dekoratif séve
kapli + akrilik boyali, catisi teras sekli ve seramik kaphdir. Binanin ic mekan &zellikleri,
bodrum katta zemin désemesi granit, duvarlar ise saten boyalidir. Zemin ve 1. normal
katlarda zemin ddésemesi kismen laminat parke kismen granit olup, duvarlar algipan
panel Gzeri saten boyalidir. Bina igerisindeki tim islak zemin gerektiren hacimlerin zemin

désemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.


http://www.worldbank.org/
http://www.tuik.gov.tr/
http://file.setav.org/
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Tasinmazin bodrum kati yapilan dlgimlere goére yaklasik 130 m2 brit kat alanina
sahip olup, projesine gore siginak, arsiv, kasa, kiralik kasa, kalorifer dairesi ve tesisat
hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum kat yerinde yapilan incelemesine gdre projesi ile
uyumlu oldudu tespit edilmistir. Siginak olarak ayrilan alan arsiv amach kullaniimaktadir.

Zemin kat yapilan dlcimlere gére 193 m2 brt alanl olup, projesine gore iki giris,
danisma, asansér, merdiven, 2 servis holl, 2 vezne, muisteri holli, mudir muavini
hacimlerinden olugsmaktadir. Mahallinde tek giris, musteri holli, banko ve servis holl
seklinde dizayn edilmistir.

1., 2., 3., 4. Normal katlar mimari acidan benzer &6zelliklere sahip olup, yapilan
Olcimlere gore yaklasik 193 m?2 brit kat alani ve teras katta 65 m2 kullanim alanina
sahip olup, toplam 1.160 m=2 insa alanldir. Projesine gbére normal katlar kat holQ,
asansdr, merdiven, depo, musteri holl, servis holi, mudir, muadidr muavini odalari, 2.
Katta toplanti odasi, 3. Kat muhasebe, mifettis odalari, 4. katta doktor odasi, mutfak,
yemek salonu seklinde planlanmis olup, mahallinde 1. normal kat aliminyum + cam
bdlme ile ayrilmis servis odasi, sistem odasi, arsiv, gise ve bay-bayan wc hacimlerinden
olusmaktadir. 2. normal kat aliminyum + cam bdlme ile ayrilmis mudur odasi,
pazarlama, servis ofis alani, toplanti odasi ve wc hacimlerinden olusmaktadir. 3. normal
kat aliminyum + cam bdlme ile ayrilmis ofis alanlari, 2 wc, mutfak, arsiv, 4. Normal kat
kapali ofis, mutfak, bay-bayan wc hacimlerinden olusmaktadir. Teras katta teras alani,
kazan dairesi, asansor evi yer almaktadir. Yapilan 6lcimlere gére bina toplam brit

olarak 1.160 m2 kapali alanhdir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan

Veriler

Dederleme konusu gayrimenkulin teknik  6zelliklerinin  dederlemesinde
gayrimenkul mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak
alinmistir. Gayrimenkulin teknik donaniminin yapinin mitemmim clizi oldugu kabuli ile

teknik ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte dederlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer
almasi.
Yapi Kullanma Izin Belgesinin olmasi.
Ulasim imkanlarinin iyi olmasi.

A Tasinmazin banka subesi olarak kullanilmasi ve i¢c mahallinin bakimli durumda
olmasi.

A Tasinmazin bdlgenin 6énemli ulasim aksi olan Hamidiye Caddesi’‘ne cepheli
konumda olmasi.

A Reklamasyonunun iyi 6zellikte olmasi
4.7.2- Olumsuz Faktorler

4 Tescilli eski eser olmasi nedeni ile uygulamada koruma kurulu karar
gerekmesi

4 Bdlgede otopark ve trafik problemi bulunmasi

4 Ilgili sokak ve cevresinde yayalastirma kapsaminda arac¢ trafiginin kisith
olmasi

4 Binanin bulundugu konum, ic hacmi ve mevcut kullanimi dikkate alindiginda
belli bir alici kitlesine hitap etmesi.

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma

Nedenleri

Tasinmazin dederlemesinde, “emsal karsilastirma yontemi ve gelir yontemi”

kullanilmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu

bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapiimistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki

aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

>

Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu
tasinmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri/dikkan
ve ofis/blro emsalleri arastirilmistir. Tasinmazin konumu, alanlari, konumlari
itibari ile ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri,
reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari,
kullanim alan1 gibi dederine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim o&zellikleri

dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.
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Gelir yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen direkt kapitalizasyon yéntemi
dikkate alinmistir. Yontemin kullaniimasina yonelik tasinmazin piyasa kira bedelleri
tespiti yapiimistir. Bu amacgla yakin cevrede tasinmaza benzer nitelikteki ve
Ozellikteki gayrimenkullerin piyasa kira bedelleri arastiriimistir. Gelir yéntemi
kapsaminda Tasinmazin 1 yillik kira gelirleri dikkate alinmis olup, kapitalizasyon
orani, piyasa arastirmasindan temin edilen kira ve satis dederleri dikkate alinarak

hesap edilmistir.

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve miulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

» Milk, dzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan

YV V V V

degerlendirilmistir.

Sorumlu miulk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm muihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

Mulki daha dederli veya daha az dedgerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya
yapilarin sakl, asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

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

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

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
Raporda belirtiien herhangi bir deder takdiri mdilklerin batini igin
gecgerlidir.(mUlkin hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek daditiimasi, rapor iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.

Rapor icerisinde tasinmazlar igin verilen degerler, Tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlar dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltilmesi

gerekebilir.
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Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayic1 Bilgiler ve Bu

Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

temel

>

Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Analiz edilen Gayrimenkulin trd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen
kabul edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dluzeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slire icin kaldigi kabul
edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda
maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise
“Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gercek bir dederi vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi
varsayilir.

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

Gayrimenkulin dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.
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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 mumkin, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatirnmin sonucu
temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir érneklerin 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 mulkidn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal

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

kullanihr. Bu yéntemde yapilan kabuller:

> Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

> Bu yontemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsaml piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin
Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve Gelir-Kira Yaklasimi Yontemi”
kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu ydntemlerin secilme nedenleri;
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul
verilerine ulasilmasi,
> Dederleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kirallk gayrimenkul

verilerine ulasiimasi,



4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Yaklasimi Analizi
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Raporun 4.8. boliminde aciklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi bolimiinde,

Tasinmazin bulundugu bélgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

degerleri ile kira bedelleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

SATILIK IS YERI KOMPLE BINA EMSALLERI

Birim Fiyat iletisi
Emsal No Aciklama Degeri TL Alan1 m? 2 .e '.§'m.
TL/m? Bilgileri
Tasinmaza yakin konumda,
istanbul Ticaret Odasi arkasinda,
EMSAL 1 447,50m?2 arsa alanli, Karadeniz
zemin+2normal katli,toplam Emlak O
1341m?= alanh oldugu, aylik 43.657.500,00 TL 1.341 32.555,93 TL (537) 456 44
i kirasinin 70.000USD oldugu 53
Satik Bina |pigirilen komple bina
15.000.000USD bedelle satiliktir.
Kira ve Kap. Oran 203.735,00 TL 1.341 151,93 TL 5,60%
EVSAL 2 Tasinmazin guneybatisinda,
sUleymaniyeye yakin, benzer .
konumda,bodrum+zemin+4norm eiit | SRl
’ > 37.836.500,00 TL 3.500 10.810,43 TL | O (533) 137
al katli, toplam 3.500m= kapali 10 33
Satilik Bina alanlh komple bina
13.000.000USD bedelle satiliktir
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 3 altinda 2 adet dukkani olan
R Derpa
bodrum+zemin+4 normal kath Gayrimenkul
toplam 500m? alanli bakim 8.731.500,00 TL 500 17.463,00 TL o ();32) 211
) onarim isteyen ishani komple 19 72
Satilik Bina [pina 3.000.000 USD bedelle
satihiktir
Tasinmaza yakin konumda, 20
EMSAL 4 yillik bodrum+zemin+4 normal
katl 1.700m?= alanl 44 adet ofisi Ser Group
bulunan, otele cewrilebilecegi insaat Emlak
beyan edilen aylik 45.000USD 34.926.000,00 TL 1.700 20.544,71 TL 0 (533) 135
X Kkira getirisi oldugu bildirilen bina 58 82
Satilik Bina 175 000.000USD bedelle komple
satihktir
Kira ve Kap. Oran 130.972,50 TL 1.700 77,04 TL 4,50%
EMSAL 5 Tasinmaza yakin konumda, Elit Group
Gurun Handa aylik 625TL kira Emlak O
Satilk getirili 22m? dukkan 100.000TL 100.000,00 TL 22 4.545,45 TL (507) 446 43
__at' ! bedelle satiliktir. 48
dukkan
Kira ve Kap. Oran 625,00 TL 22 28,41 TL 7,50%
EMSAL 6 Tasinmaz civar_lnda, Im.a_r L -
handa,5 katl binanin giris uUsta, Sahibinden O
1.katta 85m2 bakim onarim 650.000,00 TL 85 7.647,06 TL | (b31) 820 81
N . |isteyen ic mahal 6zl sahip isyeri 13
Satihk Isyeri | 550 000TL bedelle satiliktir
EMSAL 7 Tasinmaza yakin konl.l_m.da,
tahtakalede, yay trafiginin daha D&C Emlak
yogun oldugu islek bolgede 2.182.875,00 TL 60 36.381,25 TL | O (537) 959
Satilik zemin kat 60m2 dikkan 750.000 66 64
Dukkan USD bedelle satiliktir.

1USD: 2,9105 TL
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Tasinmazin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bodlgedir.
Emsal 1, 3 ve 4'cii emsalin degerlemeye konu gayrimenkule gore daha iyi
sayillabilecek konum ve serefiye oOzelliklerine sahip olmalari sebebiyle
degerlerinin ekspertize konu gayrimenkule gore yiiksek oldugu goriilmiistiir.
Tasinmazin bulundugu bolgede en cok ragbet goren emsal diiz giris diikkanlarin
m2 birim degerleri konumlan itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim
alani kiiciik olan, ancak ticari potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan
ditkkanlarin m2 birim degerlerinin 35.000-TL'ye kadar ciktig: goriilmiistiir.
Ancak yakin cevrede yapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak
ofisi yetkilileri ile yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu
Tasinmazin kullanim alanlari ve konumlari dikkate alindiginda; Hali hazirda
binanin bir biitiin halinde olmasi banka subesi olarak kullanilmasi gibi faktorler
goz oniine alinarak satisa konu olmasi durumunda ki m? birim bedel arahgi
asagidaki seklide tespit edilmistir. Ekspertize konu binanin 7.500-10.000-
TL/m2 bedel araliginda satisa sunulabilecegi sonucuna variimistir.

Buna gore degerlemeye konu binanin deger takdiri asagidaki tabloda

yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaz Deger Takdiri

Alan, m2 Birim Satis Degeri, TL/m?2 Satis Degeri, TL
1.160 8.621 ~10.000.000
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Birim
Emsal No Aciklama Degeri TL | Alani m?| Fiyat iletisim Bilgileri
TL/m?
Tasinmazin glineybatisinda,
EMSAL 1 suleymaniyeye yakin, benzer
konumda,bodrum+zemin+4no Loft istanbul 0
rmal kath, toplam 2.500m? 87.315,00 L} 2.500 34,93 TL (533) 137 10 33
Kiralik Bina |kapali alanli komple bina
30.000USD bedelle kiraliktir
EMSAL 2 |Tasinmaza yakin konumda,
Dogubank ismerkezinde, _
Sahibinden 0 (532
daha serefiyeli konumda, 1250,00TL | 15 |8333TL [TT o LC] 66( )
Kiralik 15m? dilkkan 1.250TL/Ay
Diikkan bedelle kiralktir
EMSAL 3 [T kin, daha iyi
T e 3ot
e oD hodelle [36:381,25TL| 200 [181,91TL| Gayrimenkul 0
Kiralik . ’ (531) 571 26 86
N kirahktir
Dikkan
EMSAL 4 Tasinmaza yakin k(_)num(_j.a,
mISIr ¢carsisi ve yeni camii ye Derpa
50m mesafede zemin kat 7.276,25 TL 70 103,95 TL| Gayrimenkul O
Kiralik 70m? dukkan 2.500USD (532) 211 49 72
Dukkan bedelle kiraliktir
EMSAL 5 |Tasinmaza yakin, daha iyi
konumda, 50m? alanli zemin Sahibinden 0 (532)
Kiralik giris dikkan 10.000TL bedelle 10.000,00 TL 50 200,00 TL 796 38 86
Diikkan kirahktir
Tasinmaza yakin konumda,
EMSAL 6 (55 yillik 6 kath ishaninin 5.
katinda, bakimli ig mahal 6zl Remax Forever O
ol ahary 52N, 6 bolimIii 310m? ishan 17.463,00TL| 310 | 56,33 TL | " 535y 706 45 65
ralik 1I$hant|y at 6.000USD bedelle
kati .
kirahktir
Tasinmaza yakin konumda, Zemin
EMSAL 7 50 yillik 5 katli is haninin 180 m2 109,00 TL
180m? zemin + 120m? asma Remax Forever O
katinda, toplam 300m? asma 24.000,00 TL (532) 796 45 65
K"Irallk katli dikkan 2.4.000TL/Ay Asma 1/3 36,00 TL
Dukkan bedelle kiraliktir 120 m?

1 USD: 2,9105TL
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Tasinmazin bulundugu bolge ticari kabiliyetin yogun oldugu bir bolgedir.
Tasinmazlara emsal diiz giris diikkanlarin m2 birim kira dedgerleri konumlari
itibari ile degiskenlik gostermektedir. Kullanim alani kiigiik olan, ancak ticari
potansiyelin yiiksek oldugu lokasyonda yer alan diikkanlarin (zemin kat) m?2
birim degerlerinin 200-TL/Ay’ye kadar ciktigi goriilmiistiir. Ancak yakin gevrede
vapilan inceleme ve arastirmalar ile emsal alinan emlak ofisi yetkilileri ile
yapilan goriismeler neticesinde, degerlemeye konu tasinmazin kullanim alanlan
ve konumlar dikkate alinarak kiraya konu olmalari durumunda ki m? birim

bedel araliklari asagidaki seklide tespit edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu binanin katlarina gore dedger takdiri

asagidaki tabloda yapilmistir.

Kat Alani (m?) Birim Kira Kira

Bodrum 130 10 1.300,00 TL
Zemin 193 115 22.195,00 TL
1.kat 193 34 6.562,00 TL
2.kat 193 32 6.176,00 TL
3.kat 193 31 5.983,00 TL

4 kat 193 31 5.983,00 TL
Teras 65 30 1.950,00 TL
TOPLAM 1.160 50.149,00 TL

Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Tasinmaz Kira Deger Takdiri
Alan, m2 Birim Kira Degeri, TL/m? Satis Degeri, TL
1.160 43 ~50.000

> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.

» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira érneklerine ait verilen degerler,
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

> Secilen 6rneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine
sahip olduklar kabul edilmistir.
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4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Dederlemeye konu tasinmaz gelir getiren milk oldugundan dederlemede gelir
indirgeme yontemi kullanilmistir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve
indirgenmis nakit akiglari olmak Uzere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger
tespitinde direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanmistir. Yontem kapsaminda Tasinmazin
gelirleri (1 yillik kira gelirleri), piyasa verilerine gbére belirlenen kapitalizasyon orani ile
kapitalize edilerek satis degerleri tespit esilmistir. Piyasada yapilan ve tasinmaza emsal
teskil eden muilklerin kira ve satis degeri dikkate alindijinda tasinmaz igin uygulanacak
6,00 olarak takdir edilmistir.

hesaplanirken, satilik emsaller b6limunde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

kapitalizasyon orani yaklasik ortalama % Bu oran

Gelir Indirgeme Yontemine Gore Satis Dederi Takdiri

Alan, m2 Aylik Kira Degeri, Yillik Kira Degeri, Kapitalizasyon Satis Degeri, TL
! TL/Ay TL/YIl Orani (Yaklasik)
1.160 50.000,00 TL 600.000,00 TL 6,00% 10.000.000,00 TL

NIHAI DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma
Yontemine Gore

Gelir indirgeme

Yéntemine Gére Nihai Deger Takdiri

10.000.000,00 TL 10.000.000,00 TL 10.000.000,00 TL

4.14-

Degerleri

Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje

Dederleme konusu tasinmaz parseli lzerinde cins tashihi yapilmis iskanli bina

mevcut olup, proje hesaplamasi yapilmamistir.

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve

tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgelere gbére, herhangi bir hukuki kisitlamasi

bulunmamaktadir.
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4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkdn olmahdir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,

4- Azami dlzeyde verimli olmahdir.

Gayrimenkulin bulundugu bdlgede s6z konusu gayrimenkulin mevcut kullanim

durumlan dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacadi

gorus ve kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmaz parseli Gzerinde cins tashihi yapilmis iskanl bina
mevcut olup, bir butin halinde banka hizmet binasi olarak kullaniimaktadir. Musterek

veya bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI

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

» Ilgili Tapu, Kadastro midirliikleri 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 bugine kadar yapmis
oldugumuz dederleme calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de
istifade edilmistir.

» Degerleme konusu gayrimenkuliin mimari projesine uygun olarak T. Halk Bankasi
A.S. Istanbul Ticari Subesi olarak kullaniimaktadir. Yapi kullanma izin belgesi
dikkate alinarak bir bltlin halinde bina olarak degerleme yapilmistir.

» Halihazirda parsel lzerinde cins tashihi yapilmis ve faal yap! bulundugu icin proje
gelistirme (kat karsiligi, hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamis, bos arsa
ve proje dederlerine yer verilmemistir.

» Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

> Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, dederleme konusu gayrimenkuliin gliniimiz piyasa kosullarinda KDV

Haric arsa + bina degderleri bir arada hesap edilmistir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi

yapilarak yasal gereklilikler yerine getirilmistir.



Sayfa 54 / 88

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine
Ahnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu tasinmazin, sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri geregince

GYO portfoyinde “bina” olarak yer almasi uygundur.

5.5- KDV Oranlari

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak Katma Deder Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde
yazili olan, KDV oranlar ile KDV oranlarinin uygulanabilecedi durumlar ve yiz olgimleri
g6z 6nlinde bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer
alanlar hari¢ olmak lzere, vergiye tabi islemler igin, %18” olacag belirtiimektedir. S6z
konusu tasinmazla ilgili olarak uygulanabilir KDV oraninin %18 olabilecedi goéris ve

kanaatine variimistir.



Sayfa 55/ 88

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

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

Bu rapor; dederlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n vyargisiz,

profesyonel analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1sigi altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile
sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari oOzellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve
kiymet dislrict muispet menfi tim faktérler géz 6ninde bulundurularak, gayrimenkul
degerlemesinde kabul goris olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Nakit Akisi (Gelir-Kira)

Yaklagimi Varsayimlan” bir arada analiz edilerek yapiimistir.

Miilkiyeti, 28.10.2010 tarih, 14229 yevmiye numaras! ile HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI Anonim Sirketi adina tescil edilmis olan, tapu kitugunde istanbul
ili, Fatih Ilcesi, Hobyar Mahallesi, 418 ada, 2 parselde kdin “Kargir Banka Hizmet Binasi ”
vasifli tasinmaza arsa + bina bedelleri bir arada olmak Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai

satis ve kira dederleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

10.000.000 3.435.836 3.238.132

11.800.000 4.054.286 3.820.996

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

50.000 600.000 206.150 194.288

6.2.3- Sigorta Degeri Takdiri

1.160 2.040 TL 2.366.400,00 TL

Dederler tahmin ve takdir edilmistir. 26.11.2015

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

1)

Bahadir ERDIL Kadir Levent KOCAELI
Sorumlu Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 401085 SPK Lisans No: 402351
EFEKTIF ALIS EFEKTIF SATIS
ABD DOLARI 2.8989 2.9105
EURO 3.0759 3.0882
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EKLER

Tapu Fotokopisi,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
Emlak Beyani Ornedi,

Yapi Kullanma Izin Belgesi Ornegi,
Harita (plan) 6rnegi,

Imar Plan Ornedi,

Mimari Proje Kat Planlari,

Gayrimenkul Fotograflari

vV V V V V V V V V¥V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis

Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati

kapsaminda hazirlanmis olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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Raporlayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Partal [23710.2018 14:31:04 201535215 [20181023 825 FO0g08 1600 TL !
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI |
Zemin Tipi = AnaTasinmaz Mevkii HAMIDIYE CADDESI |
Zemin No 24490174 Cilt f Sayfa No {21203 |
I/ lge ISTANBUL | FATIM Ada / Parsel 41812
Kurum Adi Fash Yoz8ighm 208.00000 |
Mahale / Koy Adi HOBYAR Mabalesi Ana Taginmaz Nitelik KAGIR BANKA HIZMET BINASI
S8/ | Agiklama | Malik / Lehdar | Tarih - Yevmiye
Beyan | ESKI ESER: 12006/1958 TARIN YEVIAIYE 2817 12.05.1955 - 2817

MOLKIYET BILGILERI |
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 Ticarel Sirketlenna Ayni Sermaye Konulmasi -
28.10.2010 - 14229 |

Repor Taihi f Saall 0 23102015 1 14:16

TAPU KAYDI (TAKBIS) BELGESI
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T.C:
FATiH BELEDIYE BASKANLIGI
Mali Hizmetler Mildiirligi

Say1 : 57323565-622.03/4146 26/10/2015
Konu:

SN: VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Mustafa Kemal Paga Cd.
22173
Fatih

l1gi: 26/10/2015 tarihli ve 16750 sayih dilekgeniz
ligi dilekgenizde bahsi gegen Fatih - Hobyar Mahallesi, 418 ada 2 parselin yer aldifa
Hamidiye Caddesinin 2015 yili arsa m? birim fiyat 21.011,00 TL olup, ilgili tagmmazin 2015
yili emlak rayi¢ degeri 4.617.202,28 TL'dir.

Geregini bilgilerinize arz ederim.

Hasan DEMIRCAN
Mali Hizmetler Miidiiril

Aksemscttin Mah, Adsan Manderes Bulvan = Vatan Cad, NO:54 Faulv' ST,
Aynanls Bilgh: Yeter Muyali  Ted: © 212453 14 53 Dahilic 13856 Fax: 453 14 95
e-posta yetemavall@fnh beltr Elkcktrorik sg-www, fstih, bed tr

TASINMAZLARA AIT EMLAK BEYANI
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YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI
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HARITA ( PLAN ) ORNEGI
KADASTRO SEa
i |stanbul Goren Yerlerde Gormeyen Yerlerde i
Kitux Pafta Ada | Parsel : ;
ligesi FATIH Safe | No No. | No Mevkil Ha. | m* |Ds*
N
" 500
KESEEN HARCIN
TARIN 2é 10.2015
- Fo 245+
Kadastro Paflasina Uygundur.
Gizen Kontrol Eden Tasdik Eden
e Tk ) Kadastro Mudurd a
Unvani NS Kontro! Muhendisi Kont. Muh
Adi Soyadh Yidmaz ONAL Yunus Emre GEDIK Onur SIRMA
Tanh 246.10.2015 26102015 2¢610.2015
imza “l Y f o »4 9‘

<

HARITA (PLAN) ORNEGI
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T.C.
FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sayr  :86170071-310.05.02.02-E.8829 25/11/2015
Konu :Imar Durumu

VAKIF GAYRIMENKUL DEGERLEME
Eti Mah. Suavi Sk. No:11 06833 Maltepe / ANKARA

flgi  :ILGI: 22.10.2015 tarihli ve 0039336 sayil1 yazi.

Fatih ilgesi, Hobyar Eminénii Mahallesi, 418 ada 2 parsel sayili yer Istanbul IV
Numarali, Istanbul I Numarali Yenileme Alanlari, Istanbul IT Numarali Yenileme Alanlari
Kiiltlir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan, Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, I.Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama
Imar Planinda, 1. Derece Koruma Bélgesinde, Geleneksel Ticaret alaninda kalmakta olup H:
9.50 mt. irtifa almaktadir. Koruma Kurulundan karar alinmadan uygulama yapilamaz.

Bilgilerinizi arz ederim.

b/d\ Nejat EKMEKCI
Q/\ k Imar ve Sehircilik Miidiirii
Ek:Plan Ornegi
BELGENIN ASLI ELEKTRONIK IMZALIDIR

Akgemsettin Mahallesi Adnan Menderes Vatan Bulvari No:54 Bilgi igin: Cigdem Cebiroglu
Fatih/Istanbul Mithendis
Telefon No: (0 212) 453 14 53 Faks: (0 212) 532 53 71 Telefon No: (212) 453 14 53
e-Posta: bilgi@fatih.bel.tr Internet Adresi: http:/www fatih.bel.tr Referans No: 3844

1/1
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ADI - SOYADT: Kadir Laveant KOCAELT

EALET ADFESD: Fanaoly, Madvakant Sitesd, AS Elok D:E
Fabarivabioe-Sanver [stambul

IAMET ETTIG I DISINDA

DEGEFLEME HIZMETI

VERDIGI ILLER.: Sakarya Kocasli, Tekirda$, Fuddarsli, Edima,
Camalidza]a

TELEFON M0: 0534 872 17 40
E-MAIL: kadirflevent kocasli@vakifakspartiz com. tr

DOGUM YERT VE TARTHI: Ankars 25.00.1975
T.C. KIMLIE NO: 18267603500

EGITIM BEILGILERT:

Mamim olunsn bElém: Jeoleji Mihemdizlis
Faliilta: hlithendizlik Faloiltasi

Univerzita: Istanbul Tindversitssi

hammivet vl 19048

Mazmm olunan bilim: Izletma
Falailte: Izlstmea Falailtesi
Universita: Anadolu Universitasi
Meazmizat vl 2010

DEGEFRLEME SEETORUNDERI 15 DENEYIN:

Diaferlems saktdrinda gahizhii kunm izim: Valaf Gavrimenkul Deferdama ALY,

Ghravi: Cavrimenlul dafsrlama urman vardimas

Giray vaph: tarih: 30.03.2010-dovam adivor.

Eadrolu olask  rapor dizenlsnen banka weva komemlar T 3Waloflar Bankan T A G, T.C.
Firzst Bamlzasy T, Hallk: Bankasn Bank Asva Assp Tivd: Banleas Denizhenk, Inghank Firsst
Finanzsl Hirslama Valaf Finaessl Kirslsma Vaafeerlk Emelli Sandifn Valkfi, TSE
Wshmestgik Valdfi, Envalay, ¥h

DEGEFLEME SEETORU DISINDAKT [5 DENEYDN:

Notsbook Makazaghk Jstspbul(dwr) 07.2000 - 022010, Mafsrs Midini Tam Famanh
Mng Karzo Istanbul{Aye) 07.2008 - 052005 Subs Midiri Tam Famanh Jube igleyisi
Dogan Misik Kitsp bag A5, Dtabulider) 12.2001 - 03.2008 MlsSsza Midird Tam
Famamlh ‘-fIa:aza:lJJl.

Toewi, Tirk A 5. Istambul{dwe) 102000 - 10 2001 Santive Sofi Tam Famanh

Smp Enginesting Lid Sti. Anksra 03,1808 - 10. 2000 Santive Jefi Tam Zamanh
Biilent Liper miih ltd =ti,. Anlears 021807 - 03,1008 Islstma Sefi Tam Zamanh

SDE LISANS DURLMLL: Lizaps duremy onavds 01.04.2013 teribinda 3 villk staj siresi
dolmus olup, bagvem 0004 2013 tarihinda vapalmistir

CALISMA SEELD Kadmln
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BAHADIR ERDIL

Bahgelicvler Mah. Ipek Sok.

Koza 14 D: 18

Bahgelievier / ISTANBUL

Tel : 021255404 34

Cep : 05323702936

E-mail : bahadil@yahoo.com, bahadir.erdil@gmail.com

EGITIM:

1997 - 2002 Marmara Universitesi, Istanbul (Ingilizce)
Miihendislik Fakiiltesi, Cevre Mithendisligi Balimii.
Mezuniyet derecesi: 2,89/ 4.00

1993 — 1996 lzmit Gazi Lisesi. Matematik bolimi.
Mezuniyet derecesi: 4.05 / 5.00

PROFESYONEL TECRUBE:
2006 Haziran — Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S.
= Sorumlu Degerleme Uzmam ($ef)

2005 Ocak — 2006 Haziran, Ozkartallar Ing. San. ve Tic. Ltd. $ti.
» Kalite Sistemleri Sorumlusu (ISO 9001:2000, ISO 14001, TS 13111, TS

8358, TS 12524)

2001 — Temmuz, Hidrotek Aritma-Ingaat San. Ve Tic. Ltd. $ti. Biiro staji (4 hafta )
2001 — Agustos, lzaydas, staj ( 4 hafta )
2000 - Temmuz — Agustos, Brisa, staj (6 hafta)

BILGISAYAR:

14 yilhik bilgisayar kullanma deneyimi.

Cok iyi derccede MS-Office Programlan kullanma bilgisi ve becerisi.
lyi derecede FORTRAN, Excel Macro programlama dilleri bilgisi.
lyi derecede AUTOCAD kullanma bilgisi.

YABANCI DiL:
Iyi derecede Ingilizce.

SERTIFIKALAR:

Istag Atk Yonetiminde Yeni Teknolojiler Egitimi Sertifikas: (20 - 21 Ekim 2005)
Istag Kat1 Atik Diizenli Depolama Sistemleri Egitimi Sertifikasi (9 — 12 Mayis 2005)
ISO 14001 Cevre Ydnetim Sistemi I¢ Tetkikei Sertifikasi

KiSISEL:

Dogum tarihi :15.05.1979, lzmit / KOCAELI
Askerlik Durumu : Tamamland

Medeni Hali : Evli

Ehliyet : B simfi
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