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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

30.11.2018 tarih ve 2018/24 nolu sézlesme

BASVURU TARIHI VE TAKiP NO

03.12.2018 - 691598

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti, Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim Sirketi’ ne ait olan;
istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108 pafta, 1405 ada, 193
numaral parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith 2.298,00 m2 alanh ana tasinmazin
glincel pazar dederinin tespiti.

Degerleme Tarihi

11.12.2018

RAPOR TARIiH VE NO.

13.12.2018 / 691598

SAHiBI

Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.

HisSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmaz igin 04.12.2018 tarihinde, Tapu ve Kadastro Genel
Mudarlagi'ne ait TKGM web portal internet sayfasi Gizerinden temin edilen "Tapu
Kayit Ornegi" belgesine gére; tasinmazin tapu kayd lizerinde asadida belirtilen 2
adet irtifak hakki ve 1 adet beyan oldugu gértlmustir.

*Irtifak; H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine Murir irtifak Hakki Tarih:
12.07.1977, Yevmiye:7040

* Irtifak; H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine Muvakkat irtifak Hakki Tarih:
12.07.1977, Yevmiye:7040

*Beyan; 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. Tarih: 20.07.2018,
Yevmiye:25403

iMAR DURUMU

07.12.2018 tarihinde, Kadikéy Belediyesi Plan Proje Mudurltigi’nde edinilen imar
durumu belgesine gére, tasinmazin yer aldi§i parsel, KADIKOY MERKEZ E-5
(D100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI iLE
LEJANT TADILLERi-1/1000(11.5.2006)

1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESIH
UYGULAMA IMAR PLANINDA DONATI ALANLARI DISINDA YENGCOK:15 KAT
SINIRLAMASINA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU
VE LEJANT DEGISIKLIGI-1/1000(21.02.2017) Uygulama imar Planinda, "Konut"
alaninda kalmakta olup, Ayrik Nizam, E: 2.07, TAKS: 0.35, H: 15 Kat, 6n
bahgeden 5 metre yan ve arka bahge 4'er metre gekme mesafeli olacak sekilde
yapillasma sartlari sahiptir. Kismen yolda kalan tasinmaz parselinin yaklasik
30,09 m=2 yola terki bulunmaktadir. Komsu 1405 ada 203 parselde tescilli tarihi
eser bulundugundan Kultir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ ndan gérus
alinmasi gerekmektedir.

Not: (*) Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi
halinde Kultur Varhklarini Koruma Boélge Kurulundan gérus alinacaktir.
(*)21.02.2017 t.t.'li 1/1000 &lcekli Uygulama imar plani, Plan Notu ve Lejandi
degisikligi ile Yengok=15 kat siniri getirilmistir.
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KISITLILIK HALI

Tapu kaydinda gorilen; “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir” Beyanindan

dolayi ilgili hikmun gerekliliklerine tabiidir.

DEGERI

Miilkiyeti, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ ne ait
olan; Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108 pafta, 1405
ada, 193 numarali parselde kain, “Arsa” vasfi ile kayith, 2.298,00 m2
alanh, ana tasinmazin degerleme tarihi, 11.12.2018 itibariyle, asagidaki
deder tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERIi; 33.320.000.-TL (OtuzUcMilyonUg
YuzYirmiBinTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Mige VARDAR (SPK Lisans No: 407626)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI

Adnan CANGA  (SPK Lisans No: 402674)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BIiLGILERIi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turd

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Dederleme Tarihi ve Deder Kavrami

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci Ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

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

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

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyine Konu Olup, Olmayacagi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayilh Yapi
Denetim Kanunu Geregdi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde
Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi
Ve Planlarin Ve S6z Konusu De§erin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve
Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
Iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER:
4.1- Gayrimenkulin Bulundudu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2-Mevcut Ekonomik Kogullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
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4.5-Gayrimenkuliin Yapisal (Insai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler

4.8- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin

Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

4.9.2- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari
.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
.11- Dederleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
.12- Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)
.14- Proje Gelistirme Yéntemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
.15- Gayrimenkulin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Misterek ve Boélinmus Kisimlarin Dedgerleme Analizi
4.18-Hasllat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

N L L S SN

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESI:

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacgla

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 Olmadig§i Hakkinda Goriis

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

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cliimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Dederi Takdiri
EK1
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.” nin 03.12.2018 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 30.11.2018 tarih, 2018/24 numaral dayanak
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 13.12.2018 tarihinde, 691598 rapor

numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiri

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” nin talebi Gzerine miulkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.” ne ait olan; tapu kitiugiinde; Istanbul I,
Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108 pafta, 1405 ada, 193 numarali parselde ké&in,
“Arsa” vasfi ile kayith, 2.298,00 m2 alanh tasinmazin, rapor icinde belirtilen hususlara
gbre gunimiz piyasa kosullarinda KDV harig Tirk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi

pazar dederlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili 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 degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu dedgerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani “Mige VARDAR” tarafindan

hazirlanmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani “Adnan CANGA" tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu dederleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz Degerleme Uzmani
Mige VARDAR tarafindan 03.12.2018 tarihinde gayrimenkulin mahallinde yapilan
inceleme ve tespitlere istinaden 13.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deder; Istanbul 1li, Kadikéy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108
pafta, 1405 ada, 193 numarali parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith 2.298,00 m2 alanl
olan tasinmazin, UDES’ in 1 nolu Standardi’ nda tanimlanan “ Pazar dederi ” dir.
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“UDES 1 Pazar Dederi Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi

asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Degderi; Bir mulkin, 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 tutandir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yukamldliklerini belirleyen 30.11.2018 tarih ve 2018/24

numaral dayanak sézlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

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

icin hazirlanmistir.

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

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektériinde given ve
hizmet kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki
olarak “Her tlrli gayrimenkulln ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak lGzere” Tirk
Ticaret Kanunu hikimleri 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 tasinmig, c¢alismalarina bir slire burada devam
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etmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin Genel Midurligid 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 degerleme/ekspertiz

hizmeti verme yolunda 6nemli agsamalar kaydetmistir.

Sirket dnvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanarak “Vakif = Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis
ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde de sermaye artirnmi ve sermaye
paylarimizdaki dedisiklik yayimlanmistir. Buglin sermayemizin % 54 ne sahip olan T.
VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11

Agustos 2009 da Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla bilylyen sirketimiz Tarkiye' de  Sube
Midirliklerini resmi olarak Istanbul, Izmir ve Adanada agmistir. Bu
subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bdlge Mudurliklerine déndstirdlmustir.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2.
Bolge Miidiirligimiiziin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi
olarak faaliyetine baslamistir. 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 baslamistir.

Buglin Bélge Midurliiklerimizin sayisi Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu),
Izmir, Adana, Antalya ve Bursa olmak (izere toplam 7 Bodlge Midiirliigiine

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

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati cercevesinde
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Gayrimenkulln rayic dederini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi

standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Madrlik Adresi:
Atatiirk Mah. Meric Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL

2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. (Ziraat GYO), Ziraat Finans Grubunun en
yeni Uyesi olarak sektordeki yerini almistir. Kurulus islemlerini 01.11.2016 tarihinde
tamamlayan Sirket, bir yandan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ana faaliyet
konularina uygun olarak yatirim portféyliniu cesitlendirmeyi, diger yandan da llkemizin
en énemli projelerinden olan Istanbul Finans Merkezi'ndeki "Ziraat Kuleleri Projesi" ile

Ziraat Finans Grubu ve Turkiye'nin bilangosuna katki saglamayi hedeflemektedir.

Sdrdurdlebilir bir biyume stratejisi ile mevcut kaynaklarini en uygun sekilde
degerlendirmek, gigli mali yapisi ve gelistirdigi projeleri kadar kurumsal yonetim
ilkelerine uyumlu, seffaf ve etik degerlere 6nem veren sirket kiltlirld olusturmak, her
zaman sektdérin en 6nemli oyunculari arasindaki yerini almak, sirketin en 6nemli

amagclarindan olmustur.

Ortakhk Yapisi

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Pay Adedi(TL) Pay Tutari(%)

T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 263.758.000 20,29

T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 1.036.242.000 79,71
Toplam: 1.300.000.000 100

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin talebi Uzerine miulkiyeti
“Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.” ne ait olan; tapu kitiginde; Istanbul ili,
Kadikdy Ilcesi, Erenkdy Mahallesi, 108 pafta, 1405 ada, 193 numarali parselde ké&in
“Arsa” vasfi ile kayith, 2.298,00 m2 alanh olan tasinmazin piyasa kosullarinda “TL”
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cinsinden nakit veya karsihdi satis dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme

raporudur.

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 icin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.

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

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsizlik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili' nin Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi
sinirlari igerisinde, Fahrettin Kerim Gokay Caddesi ile irtibath, Dr. Mithat Ster Sokak'a 35
metre cepheli konumda yer almaktadirlar.

Tasinmazin bulundugu bdlge iskan + kismen ticaret bolgesi seklinde gelismistir.
Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bdlgede
dizenli yapillasma s6z konusu olup, yapilasma tamamlanmistir. Bélgede daha ziyade
kentsel yenileme amaciyla eski binalarin yikilarak yeni bina yapimi seklinde insai
faaliyetler bulunmaktadir.

D-100 karayoluna yakin mesafede yer alan tasinmaza ulasim, belediye otoblisu ve
dolmus gibi toplu tasima araclariyla kolaylikla saglanabilmektedir. Bdlgenin en islek
caddelerinden biri olan Fahrettin Kerim Goékay Caddesi’ ne ve yapim asamasinda olan
M12 Goztepe-Umraniye Metro Hatti, Sahrayicedit duradina yiirime mesafesindedir.
Tasinmazin bulundugu bolge orta ve Ust gelir dlizeyine sahip insanlar ile kliciik ve orta

Olgekli ticari faaliyette bulunan firmalar tarafindan tercih edilmektedir.
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Tasinmazin yakin cevresinde, Sahrayi Cedid Camii, Sht. Astegmen Ibrahim
Glnhan Parki, Erenkdy Kiz Anadolu Lisesi, Istanbul Avni Akyol Glizel Sanatlar Lisesi, Milli
Hakimiyet Parki ve Intas Kiz Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmaz,
15 Temmuz Sehitler Koéprisd’” ne 10 km, Fatih Sultan Mehmet Koéprisi’ ne 18 km,

Sabiha Gékgen Havaalani’ na 23 km ve Istanbul Havaalani’ na 56 km mesafededir.

tanbuliAvni
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(Koordinatlari: Enlem: 40.97905165, Boylam: 29.07545149)
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili Istanbul
Ilcesi Kadikoy
Mahallesi Erenkody
Sokagi --
MevKii Null
Pafta No 108
Ada No 1405
Parsel No 193
Yiuizolcimi 2298,00 m2
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Cilt/Sayfa No 94/9223
Tarih/Yevmiye 04/12/2018 - 42238

e Degerleme konusu 1405 ada 193 parselde kain, “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz
“ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina “Kat Miilkiyetinin
Terkini” isleminden tescil edilmistir.

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik
Donemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Dederlemeye konu tasinmaz igin 04.12.2018 tarihinde, Tapu ve Kadastro Genel
Mldirlagi'ne ait TKGM web portal internet sayfasi Gizerinden temin edilen "Tapu Kayit
Ornedi" belgesine gére; Tasinmazin Tapu Kaydi Uzerinde Asadida Belirtilen 2 adet
Irtifak Hakki ve 1 adet Beyan Goérilmustir.

*Irtifak; H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine Mirir Irtifak Hakki Tarih:
12.07.1977, Yevmiye:7040

* [rtifak; H:Bu Parsel Lehine, 194 Parsel Aleyhine Muvakkat Irtifak Hakki Tarih:
12.07.1977, Yevmiye:7040

*Beyan; 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Tarih: 20.07.2018,
Yevmiye:25403

Miriir Hakki (Gegit Hakki)

Hukuki bir terim olan murur hakki ya da daha yaygin kullanilan hali ile gegit hakki,
sinirli ayni haklardan biri olup, tasinmazlara dair irtifak haklari kapsaminda
dederlendirilir. Gecis hakki gercek ya da tlzel kisi lehine veya tasinmaz lehine kurulabilir.

Genel bir tanim olarak baskasinin arazisinden gegmeye ya da bir kisinin tagsinmazina
ulasabilmesi igin, baskasina ait bir tasinmaz lzerindeki yoldan faydalanma hakkina gecis
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hakki adi verilir. Payh mulkiyetin konusu olan tasinmazlarda, tim paydaslarin rizasi ile
ivazll ya da ivazsiz olarak kurulabilir. irtifak haklarindan biri olan gecis hakkinin
kurulumunda tapuya tescil sarti aranir. Milkin satisi gergeklestiginde, alici milkin
lehine olan tescilli irtifak hakkina da sahip olur.

Muvakkat Hakki
Bu hak, Tirk Medeni Kanunu m. 1011’ e gdre, Irtifak Hakkinin gegici tescil serhi
demektir.

Riskli Yapi Tespiti Ve Tapuya Tescil Edilme Nedeni

*** 6306 Sayill (AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUN) Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve
standartlarina uygun, saglikli ve givenli yasama cevrelerini teskil etmek (zere
iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.

*** 6306 sayill yasanin amaci, igerisinde yasamsal faaliyet olan batdn binalarin
deprem riskine karsi korunmasidir. Bu sebeple, kat milkiyeti bulunmayan,
gecekondu niteligindeki yapilar ve insaat ruhsati alinmadan insa edilen kacak yapi
vasfindaki binalarda, 6306 sayili yasa kapsaminda risk tespiti yaptirilarak, bina
yenileme c¢alismasi baslatilabilir.

*** Tapu Dairesi Baskanligi’nin 24.09.2014 tarih ve 62716 sayili Genel Duyurusu
geregince, tapu kidtdginin serhler hanesine islenecek riskli yapi kaydi sadece bir
"Belirtme” mabhiyetindedir. Tapu kitigine islenen, “Riskli Yapi Serhi”,
gayrimenkulin devir ve temlik islemlerine engel teskil etmez.

*** Yasanin, 7/9. maddesine gére, riskli yapinin yeniden insa edilmesinde ciddi
derecede vergisel avantajlar ve kolayliklar getirilmistir. Riskli oldugu tespit edilen
yapilar, neredeyse tim vergi ve harclardan muaftir. Bunlari siralamak gerekirse,
Insaat Sézlesmesi Noter Harci, Tapu Harclari, Belediyelerce Alnan Tim
Harclar(Insaat Ruhsat Harci, Iskan Harci vs), Damga Vergisi ve Veraset Intikal
Vergisi muafiyet kapsamindadir.

***Rjskli yapi serhinin tapu kdtigine islenmesi, 6306 sayili Kanun geregince,
tatbik edilecek harc ve vergi muafiyetleri acisindan énem arz etmektedir. Tapu
Sicil Mduddrlikleri, Belediyeler ve Noterlerin har¢ muafiyetini uygulamasi icin,
gayrimenkuliin tapu sicilinde riskli yapi serhi olmasi sarttir.
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o Kadikdy Tapu Midiirliigii’nde yapilan incelemelere gdre, rapor konusu

vyevmiye numarah kayit ile “ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” miilkiyetine gecmistir.

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

> Tapu senedi;
Degderlemeye konu gayrimenkul “Arsa” vasfi ile kayitl ve ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandidi parsele ait 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Pafta Ornedi Kadikdy Belediyesi Plan Proje Midirligi biriminden
temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” bashdi
altinda verilmistir.

3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Ilgili Belediye Plan ve Proje Midurligid’ nden alinan Resmi Imar Durum
Belgesinden ve internet web portalindan interaktif imar durumu belgesinden edinilen
bilgiye gére, tasinmazin yer aldii parsel, KADIKOY MERKEZ E-5 (D100) OTOYOLU ARA
BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI ILE LEJANT TADILLERI-
1/1000(11.5.2006)

1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI
UYGULAMA IMAR PLANINDA DONATI  ALANLARI  DISINDAYENCOK:15 KAT
SINIRLAMASINA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU VE
LEJANT DEGISIKLIGi-1/1000(21.2.2017) Uygulama Imar Planinda, "Konut" alaninda
kalmakta olup, ayrik nizam, E: 2.07, TAKS: 0.35, Yencok: 15 Kat, 6n bahgeden 5 m.,
yan ve arka bahce 4'er m. cekme mesafeli olacak sekilde yapilasma sartlari sahiptir.
Kismen yolda kalan tasinmaz parselinin, imar pafta planinda yapilan &lclime goére



Sayfa 16 /91

yaklasik 88 m2 yola terki bulunmaktadir. Komsu 1405 ada 203 parselde tescilli tarihi
eser bulundugundan Kultir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’ ndan goris alinmasi
gerekmektedir.
Not: (*) Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi
halinde Kultlr Varliklarini Koruma Bdélge Kurulundan goris alinacaktir.
(*) 21.02.2017 t.t.'li 1/1000 &lgekli Uygulama Imar plani, Plan Notu ve
Lejandi degisikligi ile Yencok=15 kat siniri getirilmistir.

PLAN NOTLARI

KONUT ALANLARINDA;

1) Konut alanlarinda max TAKS=0.35 olarak uygulandiginda yapilacak binada acik
ve kapall cikma yapilamaz. Bina zemin oturumu 0.35 altinda vyapildiginda c¢ikma
yapilabilir. Ancak bu gibi durumda cikmalar dahil normal kat alani 0.35’i gecemez.

2) Konut alanlarinda ilgilisinin talebi halinde ydnetmelikteki sartlari saglamak
kosuluyla Ilce Milli Egitim Mudirligiu’nin, Ilce Belediye Baskanlii'nin ve Istanbul
BlyUksehir Belediye Baskanhdi Ulasim Planlama Madurligia’nin goériasleri alinarak 6zel
ilkogretim ve 6zel ortadgretim tesisleri yapilabilir. Bu fonksiyonlar yapilirsa lejantta bu
fonksiyonlara verilen yapilasma kosullari uygulanir.

3) Egimden dolayr acida cikan bodrum kat ytz aldigi yolun kotunun altina
dismeden dikkan olarak yapilabilir.

PLAN LEJANTI

B- KENTSEL ALAN KULLANIMI

B.1. KONUT YERLESME ALANLARI

Konut alanlan ylksek yogunluklu ve az yodunluklu olmak lzere iki bolimde
tanimlanmistir.

B.1.1. YUKSEK YOGUNLUKLU KONUT ALANI

Yiksek yogunluklu konut alanlarinda max.TAKS:0.35, max.KAKS:2.07, Hmax:15
Kat, olarak uygulama yapilacaktir. TAKS:0.25 in lzerinde kullaniimasi halinde kullanilan
TAKS degeri ile max. TAKS:0.35 dederi arasinda kalan fark kadar acik ve kapal g¢ikma
yapilabilir. Max. kat alani kullanimi 0.35 tir.

9.2- PLAN NOTLARI- GENEL HUKUMLER

9) Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin taban alanlar toplami
max TAKS'I gecemez. Binalar arasindaki mesafeler ise iki yan bahce mesafeleri toplami
kadardir.

11.05.2006 T.T.LI UYGULAMA IMAR PLANINDA PLAN NOTU ILAVESI
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T.T.15.05.2014 OLCEK: 1/1000

PLAN NOTLARI

1- Kadikdy ilcesinde mevcut yesil dokunun korunmasi amaciyla Ayrik Nizam ve
Ayrik Blok yapilanma kosullarinda;

* Yan ve arka bahce mesafeleri minimum 4 m. ve 5 m.’ye kadar olan parsellerde,
yonetmelikler dogrultusunda tabii zemin altinda yapilan bodrum kat ve otopark
katlarinda yan ve arka bahcelerde komsu parsel sinirindan 1m., Yan ve arka bahge
mesafeleri minimum 5 m. ve daha lzerinde olan parsellerde tabii zemin altinda yapilan
bodrum kat ve otopark katlarinda yan ve arka bahcelerde komsu parsel sinirindan 1,5 m.
cekilecektir.

* Derinligi 50 m.’den fazla olan parsellerde bodrum kat ve otopark katlarinda arka
bahcelerde komsu parselden 2 m., Derinligi 75m.’den fazla olan parsellerde bodrum kat
ve otopark katlarinda arka bahcelerde komsu parselden 3m. cekilerek uygulama
yapilacaktir. 15.05.2014

imar Durumunu Gosteren Belge Ornegi
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

Dederleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Seri
ITI, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat midlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak
miulkiyeti 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 bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yaplya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve o6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyline dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve
araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme
raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Ilgili resmi kurumlarda yapilan incelemeler ve yukaridaki belirtilen

hususlarin tamanmu dikkate alindiginda Dedgerlemeye Konu Gayrimenkuliin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine konu olabilecegi gdoriisiindeyiz.
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3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayih Yapi Denetim Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler
Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Dederlemeye konu tasinmaz, hali hazirda arsa vasifli oldugundan s6z konusu

kanun hikiamlerine tabi degildir.

3.8- Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye
Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen
Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Aciklama
Gayrimenkulin dederlemesi; mevcut bina, arsa ve cevre dizenlemesi bedelleri
Uzerinden vyapilmakta oldugundan bu dedgerleme calismasi herhangi bir proje
degerlemesini, proje degerlemesiyle ilgili varsayim ve sonuclari kapsamamaktadir.
Misterinin talebi dogrultusunda 2.298,00 m2 alanh “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz igin
degerleme calismasi yapilmistir. Ancak, daha sonra gecerli olan imar planinda belirtilen
yapilasma kosullarina ve gevre tesekkuline gore talep gérecek nitelikte dzellikli bir konut

projesi insa edilmesi durumunda degerlemeye konu tasinmazin dederi farkl olacaktir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Kadim Istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius
Limani kazilariyla gin i1sigina cikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 vyl
geriye uzandidi anlasiimistir. Béylelikle, Istanbul’'un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik
degisim ve kent arkeolojisi hakkinda yeni bir dénem aciimistir. Yunanhlar, bugin
Istanbul’un Uzerinde yer aldi§i cografya lizerinde, M.O. 700’de Bizantium sehrini
kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma Imparatorluklarinin
baskenti olmustur. Osmanli Imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan,

sehir, yaklasik bes asir boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler
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tarafindan “Istanbul” olarak anilmaya baslanmistir. Bugiin, Istanbul, artik bagkent
olmasa da, hizla gelisen Ulkenin en blylk sehridir. Bogaz cevresindeki konumu,
Istanbul’'u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile kent
yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en énemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. Istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kultiiri, mimarisinde gorilebilir. Sehrin
mimarisi Bati ile Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici
ve Cemberlitas gibi Roma Ddénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras
birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli
yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en dnde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca dinyanin
en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gunimulzde Ayasofya, mize olarak
ziyarete aciktir. Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanl sultanlarinin
meskeni ve yobdnetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii,
Silleymaniye Camii, ginimiize de ulasmis ticaret gelenedinin yasatildigi Kapalicarsl ve
Misir Carsisi; kentin kiltiriini ve kimligini tanimlayan anitlardir. Istanbul’'un kiiltiirel
miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras Listesi'nde “Istanbul’un Tarihi
Alanlan” bash§i icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. Istanbul ayni zamanda
modern bir sehirdir. Tirkiye'nin kirsal bdlgelerinden Istanbul’a ydnelen ic gég ile sehrin
nifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin Istanbul, Tirkiye'nin toplam nifusunun
ylzde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH'nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylzde
40 in1  Uretmektedir. Tdrkiye'nin yaratici ve kdltlirel enduUstrilerinin merkezlerinin
neredeyse tamami, Istanbul’da bulunmaktadir. Tirkiye’de gerceklestirilen mize
ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylzde 49), kiltlrel performanslarin ise ylizde 30'u
Istanbul’da hayata gegirilmektedir. Istanbul'un ¢addas kiltirii de gittikce daha cok ilgi
cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltir Baskenti olan istanbul'un giiglii yénleri “artan
refahi, Turkiye'nin kdlttrel ve turistik lideri ve énclsu olarak konumu, sanat ve kiltlre
kars! artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik niifusudur”. Istanbul, séz konusu
enerjisi ve dinamizmiyle diger dinya sehirleriyle hizli bir sekilde bitlinlesirken sehrin
politika yapicilar da Istanbul’'u “kiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir. Il Trafik
Nosu:34, Il Telefon Kodu: Avrupa Yakasi: 212, Anadolu Yakasi: 216 dir.

Ilceler Arnavutkdy, Adalar, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu, Blyulkcekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
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Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Umraniye, Uskidar, Tuzla, Zeytinburnu. Toplam Iice
Sayisi: 39

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en biylk kenti. Tarih boyunca
cesitli imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlhk yilhk Uretimiyle
Dinyada 34. sirada yer alir. Turkiye'nin kaltlr ve finans merkezidir.

2012 yilinda 13.854.740 olan Istanbul nifusu, 2013 yilinda 14.160,467, 2014
yihnda 14.377.018, 2015 yilinda da 14.657.434, 21 kisi ve 2016 yili TUIK verilerine
gore Istanbul niifusu 14.804.116 kisidir. Verilere gére, istanbul niifusuna son 5 yilda 868
bin 764 kisi eklendi. 2017 yili Istanbul niifusu % 6.1 artarak 15.029.231 kisiye
ylkselen Istanbul, 201 iilkeden 129'unu geride birakti.

Yiz6lciimi 5.712 km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara
Denizi, batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ybnetsel bakimdan Istanbul'a bagli ilcedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y! birlestiren istanbul Bogazi, hem il topraklarini, hem de sehri
Asya yakaslI ve Avrupa yakasi olmak Uzere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan
Istanbul metropoliten alani, doduda il sinirlanin asarak ydnetsel bakimdan Kocaeli'ye
bagli olan Gebze'yi de icine alir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bogazici) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Dinya 3 kez Buzul Cagi gegcirip, toprak
kitlesi yer degistirse de; Kiglkcekmece'deki Yarimburgaz madarasinda Neolitik ve
Kaltolitik insanlara degdin izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adach'da Orta
Paleolitik Cag ve Ust Paleolitik Cag'da kullanilan aletlere rastlanilmistir. Ancak, Diinya'nin
herhangi bir yerinde bu caglara degin izlere rastlanabilir. Yasadigimiz son buzul cadi
sonrasindaki izler M.O. 5000 vyillarina aittir. M.O. 5500 yillarina ait Fikirtepe yazitlarinin
bulunmasi ile kalkolitik gagda 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 ddnemi, 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 adlandirilmaktadir.

Cografya ve iklim
Cografya

Istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve
Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler Képrisl, Yavuz Sultan Selim

Koprisl, Marmaray ve Avrasya Tunelleri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Iklim

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen karhdir. Yillik
yagmur disltst 870mm dir. Nem yilzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama i1s1 7°C ile 9°C civarindadir
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ve kar yadisi genelde gorilir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e
kadar otalama sicaklik 28°C dir.

En sicak ay Haziran (23.2)°C, en soduk ay da Ocak (5.4°C) dir. Su ana kadar en
sicak hava; Adustos 2000'de 40.5°C olarak kaydedilmistir. En soguk hava ise; Subat
1927'de -16.1°C olarak kaydedilmistir. Sehir biraz rizgarhdir; ortalama rizgar hiz
saatte 17km dir. Yaz en kuru mevsimdir, ama Akdeniz iklimlerin aksine kurak mevsim

yoktur.

Kadikdy Ilcesi;

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgesi. Kocaeli Yarimadasi'nin
guneybati kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve glneyde Marmara Denizi, kuzeyde
Uskiidar, kuzeydoguda Atasehir ve doguda Maltepe ilceleriyle gevrilidir.

Marmara sahilleri boyunca Haydarpasa'dan Bostanci'ya dek kuzeybati-glineydogu
dogrultusunda oldukga uzun bir sahil seridine (yaklasik 21 km) sahip olan Kadikdy'de kiyi
seridi ve buna paralel uzanan ana ulasim glzergahlari yerlesme yapisini belirlerken,
daha geride yer alan D-100 Karayolu ilgenin kuzey sinirini olusturur.

Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel gekirdek, Haydarpasa
Koyu ile Moda Burnu'nun olusturdugu alanda yer almaktadir. Ilceye adini veren yerlesme
merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve kuzeydodguda demiryolu, doduda
Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa Koyu'nun
sinirladidi bir alan olarak distndlebilir. Bugln bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve
Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasimpasa, Osmanada ve Caferaga
mahallerinden olusmaktadir.

Kadikdy, ancak 19. ylzyil'da sirekli iskan sahasi haline gelip Istanbul kentiyle
bitiinlestiginden, Istanbul'un dier tarihi semtlerine nazaran sehir tarihi icinde oldukca
geng bir yerlesme olarak kabul edilebilir. Bununla birlikte Anadolu Yakasi'nin en eski
yerlesim birimlerinden olan Kadikdy buglin de yakanin en islek noktasi durumundadir.
Kadikéy'de Osmanl doneminden kalma yapilara da rastlanir.

Kadikdy ilcesi kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. Istanbul'un gesitli
semtlerini birbirine baglayan bazi ana ulasim yollari Kadikdy Ilcesi'nden gecer. 2015
yilinda gerceklestirilen "Istanbul'da Yasam Kalitesi Arastirmasi’nda tiim ilceler arasinda 2.
siray! almistir.

Caferaga, Osmanaga, Rasimpasa, Kosuyolu, Acibadem, Hasanpasa, Bostanci,

Caddebostan, Dumlupinar, Egitim, Erenk6y, Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe,
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Kozyatadi, Merdivenkdy, Sahrayicedit, Suadiye, Ziihtlipasa, Ondokuzmayis olmak (izere

21 mahalleden olusmaktadir.
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Etimoloji;

Ilcenin Antik Cagd'da adi olan Kalkedon Yunanca “bakir” anlamina gelen Halkis
XaAkic)kelimesiyle iliskili olup, Ozhan Oztiirk'e gére ayni dénemde Yunanistan'da
Euboea’da bakir madenlerine yakin konumlanmis olan Halkis, Aetolia’da Halkia XaAkeia),
Epirus’da Haliki gibi benzer isimli kentler bulundugunu iddia etmistir.[3] Yunan tarihgi
Herodot, Megabazus adli Pers yazarin kenti kuranlarin koér olmasi gerekir dedigini
aktarmis bu s6zi zamanla folklorik bir anlatiya dénlismdistlr[4]. Yer degistiren bir kavim
yeni yerlesimlerine nasil ulasacaklarini 6grenmek icin bir kahine danisir. Kahin
kavimdekilere kérlerin Ulkesinin karsisina yerlesmelerini séyler. Bu giinkii Istanbul'a
ulasan kavim bulunduklan taraf bos iken karsi kiyida bir yerlesim oldugunu farkeder.
Bulunduklari yerin avantaj ve glzelliklerini farkedemeyen karsi kiyidaki insanlarin ancak
kor olabileceklerini iddia edip Istanbul'a yerlesirler. Béylece bugiinkii Kadikdy ydéresindeki
yerlesim korlerin yeri anlamindaki Kalkedon adini alir.Istanbul'un fethinden sonra
Kalkedonya'nin yénetimi, II. Mehmed tarafindan Istanbul kadisi Hizir Bey'e verildi§i igin,

yerlesmenin Kadikdyd adini aldigi sanilmaktadir.
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Tarih;

Fetih Oncesi Devir;

M.O. 5000'li yillara tarihlenen Kadikdy (Fikirtepe ve Kalamis) yerlesmesine ait
arkeolojik kalintilar Istanbul Arkeoloji Miizesinde sergilenmektedir.

Kadikdy'lin kurulusu Istanbul'un kurulusundan cok eski yillara dayanir. Fikirtepe'de
1942 ile 1952 yillan arasinda yapilan kazilarda MO 3000 yillarina ait aletler ve insan
iskeletleri bulunmustur. Ayrica balik, kdpek, koyun, keci kemiklerine rastlanmistir.
Bulunan araclar arasinda tastan gekic, kemik, keramik, tas agirsaklari, bronz eserler, inci
taneleri, firuze tasindan eserler de vardir. Moda Burnu'nda Kalkedon kentinde
Fenikelilerden kalma kandiller, vazo kiriklari, 6ktz heykeli, pisirilmis balgiktan sakalli
erkek basi, Kalkedonya Kitabesi'nin yazildigi bronz levha bulunmustur.

Fikirtepe'deki Karhadon, Moda Burunu'ndaki Kalkedon kentleri, Fenikelilerin
Karadeniz kiyilarinda kurduklari kentlere hareket ermek igin durma, gereksinimlerini
tamamlama merkeziydi.

Iyonya'dan (Anadolu'nun Ege Denizi kiyillarindan) gelen ve Yunanistan'a inen
Akalarin bir kolu MO 675 yillarinda Fikirtepe ve Moda'daki iki Fenike kentini aldi. Bugin
Bahariye, Mihirdar, Moda semtlerinin bulundugu yerlere yerlestiler. Kalkedon sehrini
genislettiler. Kisa siire icinde Izmit'e kadar olan bélgeyi el gegirdiler. Buralarda Kalkedon
Devleti'ni kurdular. Anadolu'nun iclerinden gelenleri bu topraklara yerlestirdiler. Baskent
Kalkedon (Kadikdy) oldu. Ulkenin adina Kalkedonya deniyordu. Kalkedonyalilar savascl
ve uygarlikta ileriydiler.

Kalkedonyalilar buglinki Hali¢'in Unkapani'yla EylUp arasinda oturan Traklarla,
Fenike kentleriyle, Izmit'teki Bitinyalilarla, Bergama Devleti'yle ticaret yaparlardi.

Haydarpasa Deresi'nin dizliklerinde hipodromlari, tapinaklari vardi. MO V.
ylzyilda Kral Periyut, "talen" adi verilen madeni paralar cikardi. Kalkedonyalilar sehrin
savunmasini da didstinmduslerdi. Perslerden, Bitinyalilardan, Gotlardan korunmak igin
Haydarpasa cayiriyla Kusdili cayin arasinda bir hisar yapmislardi. Sonradan dogudan ve
batidan gelenler buradaki surlari ve eserleri yiktilar.

Kalkedonyalilar cam esya, altindan kipe, yuzik gibi slis esyasi yapmasini ve
mermeri islemesini iyi biliyorlardi. Kentlerinin kapisina "Khalkedon" yazili kitabeler
asarlardi.

MO 658 yillarinda Yunanistan'in Korent kanal dolaylarindan kurtulmak, daha
verimli topraklarda yasamak icin kendilerine yeni bir yurt aradilar. Delf Tapinagi'nin

kahini, Megara Krali Vizas'a "Kérler Ulkesinin karsisindaki yerler size yurt olacak" dedi.
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Kral Vizas halkiyla birlikte yurt aramaya cikti. MO 650 yilinda Sarayburnu'na geldi.
Sarayburnu'ndan etrafina bakinca buranin glzelligine sasti. Kalkedonyallarin bu kadar
guzel, bu kadar yasamaya elverigli yeri géremeyip bos biraktiklarina gére kér olmasi
gerektigini disindi ve kahinin dedigi, korler (lkesinin karsisindaki yer burasidir diye
Sarayburnu'nda konakladi. MO 608'le 600 yillari arasinda Sarayburnu'nda kendi adini
verdigi "Bizans" sehrini kurdu.

Pers Krali Dard (Darius) Iskitlerle savasa giderken Kalkedonya'yl da aldi. Bunun
Uzerine Kalkedonyalilar Bizanshlarla birlik olarak Dara'ya karsi savastilar. Dara,
Kalkedonyalilarin evlerini, tapinaklarini, kentlerini yakti, yikti. Dara, Fenikelilerle birlik
oldu. Kalkedonyalilar 6énce 1Iyonlarla, sonra Bizanslilarla birlesip yeniden savasa
tutustular. Kalkedonyalilar savas alanini birakip kacti. Fenikeliler donanmalariyla
Bizanslilara saldirdi, Kalkedonya'yi yakip yikarak ele gecirdiler.

Kalkedonya Perslerin eline gegmisti. Makedonya Kral Iskender, Persleri yenip Pers
kentleriyle birlikte Kalkedonya'yi da aldi.

MO 281 vyilinda Bitinyallar Marmara kiyilarindaki kentlerin codunu ellerine
gegirdiler. Kalkedonya'yl da aldilar. Kalkedonya bir ara 6zgir kalmigsa da ¢cok gegmeden
Romalilarin y6netimine girdi. Makedonya Savasi sirasinda Kalkedonyalilarla Romalilar
anlastilar. Romalilar Kalkedonyalilara savas gemileri gbéndererek askeri yardim yaptilar.

Kalkedonya 561 yilinin 21 Mart'inda Araplarin saldirisina udradi, 667 yilinda
Araplar yeniden Istanbul kiyilarinda gérildiler. Kiyi kentlerinden bircok tutsak alip
ulkelerine dénduller. Hagl savaslarinda da Hagh ordulari birkagc kez Kalkedonya'yi
cignediler.

781 yilinda Abbasi Devleti Halifesi Harun Resit'in komutanlarindan Malatyali Battal
Gazi Kalkedonya'yl aldi. Bu tarihten sonra Kalkedonya adi yerine Gazikdy adi
kullanilmaya baslandi.

Kutalmisoglu Sileyman Sah 1080 vyilinda Kalkedonya'yi Anadolu Selguklu
Devleti'ne katti. Fakat bir slire sonra son kez Bizanslilarin eline gecti. 1096 yilinda Hagli
ordulari Kalkedonya'dan Asya'ya gectiler. Daha sonra doérdincli Hach ordular 1204'te
Kalkedonya'y! Istanbul'la birlikte isgal ettiler. Yakip yiktilar, yagmaladilar, anitlardaki
dederli madenleri soktller.

Antik kaynaklara gére Khalkedon sehrinin doért limani vardi. Biri buglinkt Kadikéy
Meydani‘ndaki, ikincisi Fenerbahge Burnu’ndaki Hiera Limani, Uglncisit Fenerbahge
burnunun kuzey tarafindaki Eutropo, dordincisl Kurbagalidere cevresinden Kalamis

Koyu'na dodgru olan kisimda yer alir. Ayrica sehre ait tiyatro, hipodrom, Constanius
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Sarayl, Ayai Eufemiave, Ayaios Yeoryios kiliseleri ile gesitli yapilarin varligi bilinse de
bugiline yeristinde herhangi bir kalintiya ulasmamisti. Ancak Altiyol civari ile 1970'li
yillarda Osmanaga Camii yakinlarinda yapilan gesitli insaat kazilarinda pismis toprak ve
mermerden su kiunkleri ile sur duvarlarina rastlanmisti. Bazi altyapi ve insaat calismalari
sirasinda rastlanan arkeolojik kalintilar nedeni ile Istanbul Arkeoloji Miizeleri az sayida
kurtarma kazisi yapti. Bu kazilardan M.O. 6. ylizyll (Arkaik Dénem) ile Roma Dénemi’ne
(M.O 1-M.S.4. yiizyil) tarihlenen bircok eser ortaya cikartilmisti ve bunlardan bir bélimii
halen miizenin ‘Caglar Boyu Istanbul’ sergi salonunda sergileniyor. 1987 yilinda Altiyol'da
Arkeoloji Mlzeleri’'nin yapmis oldugu kurtarma kazisi sirasinda 6 adet lahit ile birlikte bir
podyum ile cok sayida depo ve mutfak kaplari da bulunmustu.

Arkeologlar Dernegdi'nin 2013 vyilinda hazirladigi raporda Fenerbahge Sukri
Saracoglu Stadyumu'nin bulundugu alan SIT Alani ilAn edilerek kurtarma kazilari
yapilmasi istenmistir. Raporda, "Tarih sahnesinde 6nemli bir yeri olan Khalkedon antik
kentinde sistemli hicbir arastirma maalesef yapilmamistir. Antik kent icerisinde yapilan
hicbir insai faaliyet denetim altinda yapilmamistir. Cok az sayida ihbarin sonucunda
yapilan kazilar disinda herhangi bir kazi galismasi gercgeklestiriimemistir. Cok blyuk bir
kismi tahrip olan kentte en azindan buglnden itibaren denetimli insaat faaliyetleri
ylruttlmesi saglanip kent ile ilgili bilgiler toplanmalidir. Antik Khalkedon’un sinirlari tam
olarak belirlenip III. derece arkeolojik sit ilan edilerek insaai faaliyetlerin denetim altinda
yapilmasi saglanmaldir." denilmistir.

Stat, eski haritalara gére antik Khalkedon kentinin tam kalbinde yer aliyordu.
Antik kente ait saray, tapinak ve hipodrom kalintilari da bu bdélgedeydi. Kadikdy'deki
yerlesmenin baslangicini olusturan tarihsel cekirdek Haydarpasa Koyu ile Moda
Burnu’nun olusturdugu alanda yer alir. Bugin bu alan Kadikdy carsisi, Yeldedirmeni ve
Moda gibi tarihi yerlesme alanlarini da iceren Rasim Pasa, Osman Ada ve Cafer Ada
mahallelerinden olusuyor. MO 1000 yillari civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de
cesitli kaynaklardan ‘Harhadon’ adi ile anilan bir ticaret kolonisi olusturuldugu da
biliniyor.

Arkeologlar Dernedi raporunda bolge soyle tarif ediliyor: "Bu doénemde Kusdili
Deresi bir halic seklindedir ve kiyi gizgisi de buglne gére igeride kalan Fikirtepe -
Hasanpasa arasina kadar uzanir. Daha sonra bu yerlesmenin karsisinda Moda Burnu ile
Yogurtcu arasinda ‘Khalkedon’ (Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme daha olusur.
Bilicilik merkezi Apollon Tapinadi ile Gn salan Khalkedon’un merkezini olusturan yer,

buglin Kalamis ve Haydarpasa koylarinin arasindaki tepelik burun Uzerinde yer alir,
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yerlesmenin surlari bugin Altiyol, Sakizagaci, Mihlrdar, Sogutli Cesme arasinda,
kabaca dikdoértgen olusturacak sekilde uzandigi disintlmektedir. Muhtemelen Altiyol
civarinda bir kapi vardi ve sehrin Kalamis Koyu’na bakan kesiminde de mezarlklar

bulunmaktadir."

Osmanhli Devrinde Kadikoy;

Kadikdéy 1353 yilinda Orhan Bey zamaninda Osmanl Imparatorlugu topraklarina
katilmistir. Fatih Sultan Mehmet 29 Mayis 1453'te Istanbul'u aldi§i sirada Kadikéy'in
yénetimini Istanbul Kadisi Hizir Bey Celebi'ye vermistir. Bu tarihten sonra da ilce Kadikdy
adiyla anilmistir. Kadi Hizir Bey zamaninda ilgede sekiz ylz ev vardi. Evliya Celebi
Seyahatnamesi’ nde, onun yasamis oldugu on yedinci ylzyilda Kadikdy'in bir Misliman
mahallesi, yedi Rum mahallesi, alti yliz badi bulundugu, yel degirmenlerinin islemekte
oldugu yazihdir. Merdiven Koylinde Sahkulu ve GoOztepe'de Gozcibaba isimli Bektasi
Tekkeleri bulunmaktaymis. 18inci yuzyildan itibaren kent genislemis, yazlik semtler
olusmustur. Tanzimat devrinde Kiziltoprak, II. Abdldlhamit zamaninda Fenerbahge
semtleri yerlesme alani olmus, yeni kdsklerle, binalarla stslenmis. Tanzimat Devrinde
belediye isleri Istanbul Sehir Emaneti' ne bagliymis. 1869'da Kadikdy, Uskiidar Sancag!'
na baglanmis.

I. Dinya Savasi'nda Osmanli Devleti yenilince 30 Ekim 1918 Mondros Ateskes
Antlasmasi uyarinca 13 Kasim 1918'de istanbul ve Kadikéy'e ingiliz, Fransiz, italyan ve
Amerikan askerleri girmis. Ilcenin cesitli yerlerine kendi askeri karakollarini kurmuslar.
Yabancilar yonetimi ellerine almiglar. Kurtulus Savasi'nin zaferle sonuglanmasi ve Lozan
Baris Antlasmasi'nin imzalanmasi Uzerine bes yil kadar slren isgal gunleri sona ermis.

Istanbul'la birlikte Kadikéy de 6 Ekim 1923'te Kurtulus Glinliniin sevincini yasadi.

Cumhuriyet Devri ve Giliniimiizde Kadikdy;

Kadikdy Rihtim Meydani'ndaki Atatirk Aniti, 1869'dan 1930'a kadar Uskiidar
Sancadl' na bagli olan Kadikdy, 23 Mart 1930'da ilge yapilmistir. Kadikdy ilgesi' nin
eskiden iki bucagi varmis. Erenkoy ve Kiziltoprak bucaklarina daha sonra Merkez Bucadi
da eklenmistir. Daha dnce Istanbul Belediyesi'ne bagl bir sube olan Kadikéy Belediyesi,
1984'te yapilan bir dizenlemeyle Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi'ne bagli bir ilce
belediyesi durumuna getirilmistir.

Ilce sinirlari icindeki Bahariye, Miihiirdar, Moda, Géztepe, Erenkdy ve Bostanci'da

1950'lere dedin zenginlerin oturdugu bahgeli koskler codunluktaydi. Ancak bunlar cok
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seyrek bir yerlesim dokusu olusturuyordu. 1930'larda Kadikdy'le Bostanci arasinda yeni
yapilar belirmis. Eskiden yodun bir bitki ortlslyle kaph olan bu kesimdeki Bagdat
Caddesi ile demiryolu boyunca bahcge icinde iki katl villalar insa edilmeye baslanmistir.
1950'lerden itibaren Kadikdy yildan yila blyulk gelismeler géstermis, nufusu artmistir.
Artan nifus, merkezden yazliklara dogru yayilmaya baslamistir.

Boylece 1960'larin sonlarindan itibaren Goztepe, Erenkdy, Caddebostan,
Fenerbahce, Suadiye ve Bostanci gibi semtler giin gectikgce yazlik niteligini yitirmeye ve
kentlesmeye baslamistir. 1950'lerde iki yaninda sanayi tesislerinin kurulmaya basladigi
Ankara Asfalti' nin (D-100 Karayolu) cevresinde gecekondu mahalleleri olusmustur.
Kurtkdy-Pendik-Kartal yoéresinin sanayi alani olarak belirlenmesi, Ulkenin c¢esitli
kesimlerinden Istanbul'a gé¢ edenler icin Kadikdy ile cevresini cekici bir yerlesme yeri
durumuna getirmistir. 1965'te Kat Mdulkiyeti Kanunu'nun cikarilmasi, 1972'de de imar
planinin yapilmasi bu kesimde yogun bir apartmanlasma faaliyetine yol agmistir. Bagdat
Caddesi ve demiryolunun iki tarafindaki koésk ve villalarin yemyesil birer park
gorinimindeki bahgeleri parselasyona ugrayarak apartman arsalarina dontsmustdar.

1973'te Bogazici Koprisli'niin acilmasi, kentin iki yakasl arasindaki iliskiyi
giclendirerek niifus dengesinde Kadikdy'iin agirlik kazanmasina yol acmistir. Istanbul
kentinin iki yakasi arasindaki ulasimi kolaylastirinca Kadikdy Ilcesi'nde yeni yerlesime
acilan alanlarda yapilan seyrek dizenli apartmanlarda oturmak cekici hale gelmistir.
1984'ten sonra Kadikdy-Pendik arasinda acilan sahil yolu, kiyi kesimindeki son bosg
alanlarinda tiikenmesine yol agmistir. Ilcenin kuzeyindeki Kiigikbakkalkéy 1980'lere
kadar kirsal nifus yapisini korumustur.

D-100 Karayolu'nun kuzeyinde vyer alan Kigcikbakkalkdy, Icerenkdéy gibi
yerlesmeler her ne kadar gerek idari, gerek ekonomik anlamda Kadikéy Ilcesi'nin bir
parcasini olusturmuslarsa da Kadikdy genis anlamda kuzeyde D-100 Karayolu'na,
guneyde Marmara Denizi'ne kadar kiyida ise Haydarpasa Koyu ile Bostanci arasinda
kalan bir alan olarak dustntlmustir. 1990'h yillardan itibaren ilgenin D 100 Karayolu'nun
kuzeyindeki alanlarinda Emlak Bankasi'nin istirakiyle ortaya cikan Atasehir yerlesimi
zamanla genisleyerek cevresindeki yapilasmay! da kapsayan bir bélgenin adi olmustur.
2008 vyilinda, aralarinda Kigiikbakkalkéy ve Icerenkdy' Gn de oldugu, D-100

Karayolu'nun kuzeyindeki 7 mahalle Atasehir adini alarak Kadikéy'den ayriimistir.
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Yonetim;

1855'te ydnetimi Istanbul Sehremaneti'ne birakilan Kadikdy, 1869'da Uskiidar
Sancad!' na baglandi. Bu yonetsel konumu Cumhuriyet'in ilk yillarinda da siren Kadikoy,
23 Mart 1930'da ilge yapildi. Kadikéy 1984 yilinda Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’'ne

bagli bir ilce belediyesi olarak yapilandiriimistir.

Cografya;

Ilce sinirlari icinde Godztepe (235 m) gibi 6nemli yilikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dagdi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali dazlikler ve
tash egimler tim araziye hakimdir. Bu oldukca diiz arazi l(izerinde Fikirtepe, Acibadem,
Altiyol, Kliclik Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6blr dnemli tepe noktalarini olusturmaktadir.

Haydarpasa ve Kalamis koylar ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi
hareketli bir kiyi cizgisi yer almaktadir. Fenerbahce Burnu ile Bostanci arasinda sahil
seridi fazla girintili cikintih olmayan oldukca dliz bir cizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi
yapilan dolgularla dogal 6zelligini 6nemli 6lglide yitirmistir.

Kadikdy'in baslica akarsulari Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi

(Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Ekonomi

Kadikdy Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Baddat Caddesi cevrelerinde yodunlasir. Bagdat Caddesi (izerinde
cok sayida Unli markanin subesi vardir.

Ayrica bazi aramalarda bulunan hayvancilik ile ilgili araglar balikgilik aletleri halkin
eski zamanlarda hayvancilik ve balikgilik ile ugrastigini gosterir. Tarim ile ilgili higbir

kalintinin olmamasi da tarimin yaygin olmadigina bir géstergedir.

Niifus;

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nin 2014 verilerine gére Kadikdy Ilgesi'nin
nifusu 482.571'dir. 2007'deki adrese dayali nifus sayimina goére Kadikdy ilgesinin
nifusu 744.670 idi. 2009'da, D-100 Karayolu'nun kuzeyindeki mahallelerin Atasehir
adiyla ilge yapihp Kadikéy'den ayrilmasindan sonra, ilgenin geri kalan sinirlari igindeki
nufus yaklagik 530 bin olmustur.

Kadikdy Ilgesinin nifusu kurulusundan itibaren hizli bir artis gdstermis, 1970'lerde

yillik nifus artis hizi ylizde 10'a kadar ylkselerek zirve yapmistir. 1980'lerden itibaren
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nifus artis hizi yavaslamasina ragmen ilgenin nifusu, buglnki sinirlarina ulastigi 2009
yilina kadar strekli artis géstermistir.

Nifus yodunlugu yiksek olmakla birlikte ilcenin nifusu son vyillarda hizla
gerilemistir. Bu gelismenin baslica nedenlerinin son vyillarda yasanan hizh kentsel
donldstim, bu kapsamda insaat faaliyetleri ve santiyelerin yogunlasmasi, insaatlarin
cevreye olumsuz etkileri ve gurdltl, binasini yenileyenlerin, arsa veya evini satanlarin

baska ilgcelere tasinmasi ve trafik yogunlugu oldugu soylenebilir.

2012 521.005
2013 506.293
2014 482.571
2015 465.954
2016 452.302
2017 451.453

Egitim ve Saghk;

2014 rakamlariyla Kadikdy Ilcesi'nde 54 ilkokul, 58 ortaokul, 45 lise ve 11 6zel
egitim ve rehabilitasyon merkezi bulunmaktadir. Ylksekddrenim kurumlar olarak
Marmara Universitesi, Dogus Universitesi ve Okan Universitesi sayilabilir. Ilce sinirlari

icinde 3'U devlet, 9'u 6zel olmak Uzere toplam 12 hastane vardir.

* Yukaridaki verilerin dayanagi; http://www.ibb.gov.tr - http://www.kadikoy.bel.tr - http://tr.wikipedia.org - ilgili Web

Siteleri

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

Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler;

Dinya ekonomisi agisindan yakin gecmisteki en dnemli milat 2008 Global Krizi
olmustur. Her ekonominin farkli boyutlarda yasayip etkilendigi bu durumun artgi
sonuglari hala slirmektedir. Dolayisiyla bu sireg, kiresel ekonomik sartlari degistirip
etkilemektedir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/2012_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/2013_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/2014_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
http://www.ibb.gov.tr/
http://www.kadıkoy.bel.tr/
http://tr.wikipedia.org/
http://tr.wikipedia.org/
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Dinyada kulresel boyutta yasanan ikinci bluyuk ekonomik krizden bu yana yaklasik
on yillik bir siire gegmesine ragmen sosyo-ekonomik rakamlarin kriz éncesi seviyelere
ancak ulasti§i gézlenmektedir. Ozellikle bu durum gelismis tlke ekonomilerinde dikkat
cekici bir boyutta bulunmaktadir. Kriz sonrasi gelismekte olan dlkelerin hizh
toparlanmalarina karsin son birkacg yildir bu ekonomilerde dalgalanmalar gérilmektedir.
Bu baglamda kiresel krizin farkh evrelerini yasayan (Ulkeler kendi ekonomik
programlarini oldukca degistirdikleri gézlemlenmektedir. Ulkeler séz konusu siirecte
yapisal olarak birbirine zit ekonomik politikalar da uygulamaya devam etmektedir.

Kiresel ekonomiye etkileri ve yon vermeleri acisindan bakildiginda ilk siralarda yer
alan U¢ buylk merkez bankasinin (ABD Merkez Bankasl - Fed, Avrupa Birligi Merkez
Bankasi - ECB, Japon Merkez Bankasl - Boj) politikalari diger ekonomiler icinde dikkatle
takip edilmesi gereken sonuglar dogurmustur.

Kriz Sonrasi Donemde Global Ekonomik Gelismeler

2013 -~2015

2015-2017

2017 ve Sonras:

Yillan Arasi Devam Eden Slireg

Yillan Arasi

1. Geligmig Ulkelerde 1. Geligmig Ulkeler

Haric; digik blyyUme « Breoot ve AB Slrec!

i blylime slirec
AB-Japonya Parasal Genigleme
2. Geligmekte Olan Ulkeler
« Buyumede 9 recell dUsUs
* Dug Ticaret Soruniar 2. Geligmekte Olan Ulkeler
+ Buyumed

de yaganan

Artan Korumacilik
ump Etkisi

Fed'in Parasal Siklagtsrma Siirec

* VIX-MOV Endeksierinde
25 oynakhk

- EL [{ d.:

sikdasnrm

2. Geligmekte Olan

« Emtia fi

« Banu

« Jeopolitk

$ ralgslanmalar
-] enis)

« ihracat Sorunia e

£ Ulkeler

me dig ngklenn yukseimes!
tlannda yUkseime ediliey

enflasyon-faiz baskis

» Kiresel Buyume de olumiu egiem

Yukaridaki tabloda 6zetlenen gelismelere paralel olarak, kiresel finansal piyasalar
2016 yilinin ikinci yarisi basindan ABD secgimlerine kadar olan dénemde gbérece sakin bir
seyir izlemistir. Bu donemde, Japonya ve Avrupa Merkez Bankasi’nin genislemeci para
politikasi uygulamalarini devam ettirmesi klresel likiditeyi destekleyici bir rol oynamistir.
Ingiltere’deki referandumun (Avrupa Birliginden ayrilma siireci-Brexit) sonucu piyasalar
tarafindan olumsuz karsilanmakla birlikte olumsuz etkisi kisa stirmustar.

ABD secim sonuglarinin acgiklanmasina kadar olan dénemde, uluslararasi
yatinmcilarin risk istahinin ihmh seyri gelismekte olan Ulkelere yonelik portféy akimlarini
desteklemistir.

Kliresel ekonomik gelismelerde 2017 itibari ile giderek artan politik kararlarda
etkili olmaya baslamistir. Bu slirece ‘Trump Etkisi’ adi verilmektedir. ABD'de gercgeklesen
baskanlik secimi sonrasinda ABD finansal piyasalarinda olusan belirsizlik, 2017 yili ilk
ceyredinde azalmistir. Genisleyici maliye politikasi, altyap! yatirimlarindaki artis ve
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finansal sisteme ydnelik dizenlenmelerin esnetilmesine iliskin beklentiler sonucunda
hisse senedi fiyatlari artmistir.

Bu dénemde, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasinin yani sira, para
politikasindaki sikilasmanin daha uzun vadeye yayilacagi beklentisi devam etmektedir.
Klresel piyasa oyunculari, Avrupa Merkez Bankasi ve Japonya Merkez Bankasi'nin disik
faiz politikalarini  strdirmesini beklemektedir. Kiresel ekonomiye dair bilylime
tahminlerinin yukari c¢ekilmesi ve para politikalarina dair belirsizliklerin bir miktar
azalmasi sonucunda, risk primleri dismis ve finansal piyasalarda oynaklik azalmistir. Bu
faktorlere bagli olarak risk istahinda da artis gozlenmistir. Kiresel piyasalara iliskin
iyimser hava ve gelismekte olan llke (GOU) ekonomilerindeki biiyliime beklentileri, bu
piyasalara iliskin risk algilarini olumlu etkilemistir.

Kliresel ekonomik buylime ve ticaret hacmi 2017 yilinda toparlanma slrecine
girmis ve gerek gelismis gerekse gelismekte olan Ulkelerde esanl bir buylime
performansi go6zlenmistir. TlUketici ve reel kesim glven endekslerindeki iyimser
gérinimuin yani sira, elverigli klresel finansman kosullarinin da katkisiyla, klresel
iktisadi faaliyetler olumlu seyir izlemektedir.

2018 yih itibariyla 6zellikle gelismis Ulke finansal piyasalarinda ciddi dalgalanmalar
yasanmistir. Bu oynaklik artisinin temel nedeni ise olasi ABD enflasyonun yulkselme
edilimi ve buna baglh olarak Fed’in faiz artirim sirecini hizlandiracagi beklentisidir. 2008
sonrasl parasal genisleme aracini oldukca etkin kullanan Fed bu vyolla tiketim ve
yatirimlari tesvik etmek istemistir. Bununla birlikte para bollugu ve maliyetinin
ucuzlamasi borsalarda ylkselise tahvil faizlerinde de distse yol agmistir. Kiresel risk
gbstergeleri de bu sayede cok disuk duzeylerde seyir etmis ancak 2018 yili basi
itibariyla ilgili strecin surdlrilebilir olmayacadgina kanaat getiren finansal karar alicilar
gelismis borsalarda énemli dalgalanmalara yol agmislardir. Dalgalanma ve risk istahinda
goérilen azalma Subat 2018 itibariyla dengelenmis gérinmektedir.

Global kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en o6énemli uygulayicilari Merkez
Bankalari olmustur. Dinyadaki etkin ve blyik Merkez Bankalarinin alacagi kararlar
sadece kendi Ulkelerini etkilemekle kalmayip ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri
icin baslica yol gdésterici olmustur. S6z konusu durumun gerek negatif gerekse pozitif
sonuglarindan en ¢ok gelismekte olan ulkeler ile varliklari etkilenmistir.
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Kiiresel Kriz Sonrasi
Onemli Merkez Bankalar Etkilegimleri ve
Politika Egilimleri

FED
2013 Sonrass
Kontrolt Sikilagma
2018 itiban ile
anti enflasyonist egilim

ECB

Halen Gevgek,
2018 ikinci yaris:

potansiyel sikilagma

BOJ

Halen Gevgek,
2019 yiinda

potansiyel sikilagma

2018 basi itibariyla; kiresel ekonomi ve finansal kosullardaki mevcut olumliu
goérinime ragmen, oOondmizdeki doneme iliskin asagi yonli riskler bulunmaktadir.
ABD’'de vergi reformunun uygulamaya konulacak olmasi ABD’deki hisse senedi
piyasasina dair olumlu beklentileri beslerken, s6z konusu politikanin bltce aciklarinda
artisa neden olmasi durumunda para politikasindaki sikilasmanin ve ABD hazine tahvil
faiz oranlarindaki artisin dngorilenden daha hizl gerceklesebilecegi
degerlendiriimektedir.

Bunun yani sira, diger gelismis Ulke merkez bankalari tarafindan da aciklanmaya
baslanan normallesme sureglerinin hizi ve miktarinin 6ngoérilerin  6tesinde olmasi
durumunda, finansal piyasalarda gézlenen olumlu havanin tersine dénmesi mimkudndur.
Ayrica, basta Cin olmak Uzere, gelismekte olan dlkelerin bir kisminda 6zel sektér
borglulugunun ylksek seviyelere ulasmis olmasi finansal kirilganhigi artiran bir unsur
olarak dederlendirilmektedir.

Onumuizdeki déneme iliskin kiiresel biyime izerindeki risklerin halen bulundugu
bir gergektir. Ulke bazli bakildiginda her ne kadar ABD ve géreceli olarak AB ekonomisi
canli bir géruntu gizse de klresel borg oranlarindaki yukselis ve varlik fiyatlamasi ile ilgili
dengesizlikler dikkat edilmesi gereken noktalardir.

Diger taraftan kiresel ekonomi politikalarina dair belirsizlikler, artan korumacilik
egilimleri ve jeopolitik riskler kiresel ekonominin blylme potansiyelini sinirlayarak
onumiuizdeki donem kiresel bliylime performansi (zerinde asagi yonlu risk olusturmaya
devam etmektedir. Bu baglamda, kirilganhklari azaltmak igin makroekonomik
politikalarin etkin ve esgudimli olarak kullanilmasinin yani sira yapisal reformlar ve
uygun ticaret politikalari ile desteklenmesi geregi not edilmelidir.

Blylme odakli olarak dinya ekonomisini analiz ettigimizde ise 2017 yili igin kriz
déneminden sonraki en olumlu yil olarak s6z edebiliriz. 2008 sonrasi donemde ilk olarak
GOU toparlanirken ardindan yavas yavas Gelismis Ulkeler (GU) hareketlenmege



Sayfa 36 /91

baslamiglardi. Ulkelerin aldigi ekonomik énlemlerin etkisiyle 2017 yilinda hem GOU hem
de GU de biyiime saglanmistir.

Klresel iktisadi faaliyette, 2017 yilinin ilk yarisinda yasanan olumlu buiylime
performansi, yilin Gglincl ceyredinde de devam etmis; kiresel ekonominin biyime hizi
hem gelismis Ulkeler hem de gelismekte olan Ulkeler kaynakli olarak bir énceki doneme
gore artmistir. Bu dénemde basta Euro Bdlgesi ve Japonya olmak Uzere, gelismis Ulkeler
olumlu bir biyume performansi sergilemistir.

Buna karsin, Ingiltere’nin biyiime hizindaki yavaslama anilan dénemde de devam
etmistir. Gelismekte olan (Ulkeler tarafinda ise, Latin Amerika ve Dodgu Avrupa
bolgelerinde blUylume hizlari artis goéstermistir. Latin Amerika Bodlgesinde Brezilya’da
yasanan toparlanma egilimi cok daha belirgin hale gelirken, Tlrkiye ekonomisindeki hizl
bliyime Dogu Avrupa bolgesinde bliyime hizini yukari ceken en dnemli faktor olmustur.
Anilan dénemde, Cin’in blyime hizindaki yavaslamaya ragmen, basta Hindistan olmak
Uzere diger Asya ulkelerinin biylme oranlari artmis ve sonug olarak Asya bdlgesi Gglinci
ceyrekte bir 6nceki doneme esdeder bir biylime hizi yakalamistir.

Kiresel bliylime egiliminin glgleniyor olmasi iyi bir haber olmakla birlikte her llke
icin farkli sorunlari da iginde barindirmaktadir. Ornedin emtia talebinin biilyiimeye bagli
olarak artmasi fiyat artislarini gindeme getirmistir. Bu durumdan emtia saticisi llkeler
olumlu etkilenirken hammadde tiketicisi konumundaki Ulkelerde  olumsuz
etkilenmektedirler.

Kiiresel Buyume (Yillik % Degisim)

— Gelismekte Olan Ulkeler
Gelismis Ulkeler
— luresel GSYIH

2070 2011

Kaynak. Bloomberg, TCMB

”

Uluslararasi Para Fonu (IMF) 2018 yili Ocak ayinda “Dunya Ekonomik Gorinum
raporunun gincellemesini yayimlamistir. IMF, kiresel ekonomi icin beklentilerin iyiye
dondiiginit ancak bazi risklerinde unutulmamasi gerektigini vurgulamistir. Bu cergevede,
kiresel ekonomi icin 2017 ve 2018 yillarina iliskin bliyime tahminlerinde (sirasiyla %3,7
ve %3,9) yukselten Kurulus, gelismis tGlke ekonomileri icin 2017 ve 2018 yillari tahmini
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%?2,3 seviyesinde belirtirken 2019 yili icin projeksiyonunu %2,2 de birakmistir. GOU
icinse blylime beklenti ve projeksiyonlar ylkselmis 2017 yilsonu %4,7 seviyesinde bir
oran beklenirken 2018 yilinda bu oranin %4,9 seviyesine, 2019 da ise %5’e ylkselecedi
tahmin edilmektedir.

IMF Ocak 2018’de yaptigi glincellemeyle Ekim 2017 de yaptigi tahminlerden daha
iyimser éngérilere sahip oldugunu géstermistir. Ispanya ve Ingiltere disindaki gelismis
ekonomilere dair blyuime tahminlerini ylUkselten IMF'nin 6zellikle ABD buylmesine
yonelik yaptigi yukar yonli glincellemeler dikkat cekmistir. Yayimlanan 6zet metinde,
revizyonlarin artan kiresel bluylme ivmesini ve ABD vergi politikasinda yasanan
degisikligi yansittigi ifade edildi. IMF ayrica, gelismekte olan Avrupa ulkeleri arasinda
Tlrkiye ve Polonya’nin performansinin dnimizdeki donemde tahminleri asabilecegini
ongorda.

IMF Biiyiime Tahminleri (Ocak 2018 itibariyla)
Dunya ékor\vonﬁs(i}u’ypmcdreiﬂiz K;:pz‘an_;_yor

3.7 3.9 3.9

2.3 2.3 2.2

4.7 4.9 5.0

“AE 2.3 2.7 25
g 24 2.2 2.0

y 1.8 1.2 0.9

( 1.7 1.5 1.5

1.1 1.9 2.1

6.8 6.6 6.4

6.7 7.4 7.8

1.8 1.7 1.5
ljery 0.8 21 1.9
0.9 0.9 0.9

Kaynak: IMF

IMF'nin dile getirdigi riskler ise dort ana baslik altinda toplanabilir.
e Finansal Piyasalarda Yasanacak Oynaklik-Dizeltme

e Blyume Politikalar

e Ekonomik Korumacilik-ice Kapanma

e Ekonomi Digi Riskler

Dinya ekonomisinde yillar icinde farkli risk unsurlari ortaya cikmaktadir. 2008
yilindan bu yana oncelikler ve buna bagli risk anlayislari daha ¢ok ekonomik blylmeyi
canlandirici odakli olmakla beraber son birkag yildir asagida ifade edilen risk unsurlari
6ne cikmistir.
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Kiiresel Riskler

FINANSAL PIYASALARDA DUZELTME

riNnansal riyasalarga sur

IC POLITIK ETKILER

ma

BUYUME POLITIKALARI

Xro politikatarda yaganan belirsizhik

EKONOMI DISI ETKENLER

nolitik Riskls

ormiann uy

Kaynak: IMF

Ozetle, kiiresel ekonominin gectigimiz yilin son ceyredinde hem gelismis tlkeler
hem de gelismekte olan ulkeler kaynakh olarak bliylimeye devam etmis oldugu ve
kiresel blylime oraninin Onceki ceyrek dederinin Uzerinde gerceklesecedi tahmin
edilmektedir. Bu durum, Tidrkiye'nin 2017 yilina iliskin dis talep gérinimunidn 2016
yilina kiyasla daha olumlu seyrettigine isaret etmektedir. Ocak ayi Consensus Forecasts
blltenlerinin, 2018 yilina iliskin kiresel bliylime tahmini 2017 yilsonuna gére, gelismis
Ulkeler kaynakh olarak, yukari yodnli guUncellenmistir. Bu nedenle, Tuarkiye'nin dig
ticaretinde 2017 yilinda gbézlenen olumlu performansin 2018 yilinda da devam etmesi
beklenmektedir.

r 3 {

aF

Kaynak: Consensus Forecasts
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Kiresel ekonomi acisindan dider dikkatli takip edilmesi gereken degiskende
fiyatlar genel seviyesi ve yonudur. Gelismis Ulkelerin krizden bu yana ylkseltmek igin
hedef koydugu enflasyon ile gelismekte olan Ulkeler icin yapisallasmaya baslamis bir
sorun olan fiyatlar genel seviyesi artisi dikkatli olarak takip edilmelidir. 2017 yili basindan
bu yana her iki Ulke grubu icin kabul edilebilir bir seviyede gériinmekle beraber bazi
GOU'de enflasyonist baski rakamlara yansimistir.

Kiiresel Enflasyon - TUFE (Yillik % Degigim)

w— Geligmekte Olan Ulkeler

- Gelismis Ulkeler

Kaynak: Bloomberg, TCMB - Son Veri. Ocak 2018

2017 yilinin basindan son ceyrede kadar, yukarida bahsedilen gelismeler
cercevesinde, enflasyon oranlari hem gelismis hem de gelismekte olan Ulkelerde sinirh
bir disis goéstermistir. S6z konusu dénemde, cekirdek enflasyon oranlari, gelismis
Ulkelerde yatay seyrederken; gelismekte olan llke grubunda sinirli da olsa asagi egilim
gostermistir.

2017 yih son ceyredi itibariyla, hem talep hem arz yonli gelismeler petrol
fiyatlarinin yukari yonlid hareketi Uzerinde belirleyici olmustur. Kuiresel ekonomide
yasanan olumlu biylime performansinin yani sira, Kuzey Amerika’da yasanan asir
soguklar, petrol fiyatlari Uzerinde talep kaynakli yukari yonli bir etki olusturmustur.
Uretim tarafinda ise, OPEC’in Uretimi kisma kararina ek olarak, halen siirmekte olan
Ortadogu kaynakh jeopolitik riskler petrol arzina iliskin kaygilari canh tutarak petrol
fiyatlar Gzerinde yukari yénli baski olusturmaktadir. Ozellikle, Iran’da yasanan siyasi
gelismeler nedeniyle, Ocak ayinin ikinci haftasinda Brent tipi ham petrol fiyatlari 69 ABD
dolari seviyesine kadar vylkselmistir. Vadeli Brent tipi ham petrol sbdzlesmelerine
bakildiginda, ham petrol fiyatlarinin 2018 yili sonunda 67 ABD dolari civarinda olacadi
6ngorilmektedir.

Onimizdeki dénemde, kiiresel enflasyon acisindan yukari yénli  risk
olusturabilecek baslica unsurlar, Fed’ in ve ECB’ nin para politikasi normallesme
sureclerinin 6ngoérulenden hizli gerceklesmesi durumunda gelismekte olan ulkelerin yerel
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para birimlerinde meydana gelebilecek deder kayiplari ve giglenen iktisadi faaliyet ile
jeopolitik riskler nedeniyle petrol basta olmak lzere, emtia fiyatlarinda gergeklesebilecek
olasi yukselisler olarak degerlendirilmektedir.

2018 Yil Sonu Enflasyon Tahminleri

Gelismis Ulkeler

Gelismekte Olan Ulkeler

Tiirk Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler;

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, bir ddnim noktasi olmustur. On yillardir
devam eden yuksek enflasyon ve issizlik, disik biytme, ylksek faiz ve kamu borcu gibi
pek cok yapisal sorun Ullkeyi sonunda derin bir krize gétirmustlr. Kriz sonrasi alinan
yasal dlizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir stirede ¢ok hizli bir
toparlanma sireci yasanarak krizin etkileri énemli 6lctide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalari ve borglanma disiplini ile borg ydnetimi konusunda gdérulen iyilesme
kendisini biUyime ve risk primlerindeki azalmayla géstermistir. Ardindan dinya ve Ulke
ekonomisinde meydana gelen degisikliklerle birlikte gerek para gerek maliye
politikalarinda farkh uygulamalara gidilmistir.

Tirkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise asadidaki tespitleri yapmak
mimkuandur;

e 2016 yilinda yasanan ve ekonomik gidisi olumsuz etkileyebilecek her turli gelismeye
karsin blyime hizinin  %3,2 gerceklesmesi Tirk ekonomisinin dinamikliginin
gdstergesidir.

e Yurt icinde 6nclu gostergeler genel olarak ekonomik aktivitedeki toparlanmanin
stirdigline isaret etmektedir. 2016 vyilinda pek cok Ulkenin atlatamayacagi riskleri
bertaraf eden bir ekonomi olarak toparlanmanin bu kadar hizli olmasi takdire sayan bir
durum olarak karsimiza gikmaktadir.



Sayfa41/91

e 2017 yili ise bliylime agisindan son derece basarili bir yil olmustur.2017 yih ilk ceyrek
bliylime %5,3 olurken ikinci ceyrek %5,4, Uglnclu ceyrek ise rekor denebilecek bir
degerle %11,1 olarak gerceklesmistir. Ilk dokuz aylik siirede Tirkiye'nin blyime hizi
%7,4 olmustur. Tarkiye'nin yili %7'nin Uzerinde bir blUyume hizi ile bitirmesi
beklenmektedir.

e TUIK verilerine gére; isgiicli gostergelerindeki iyilesme Ekim 2017 déneminde de
sturdu. Mevsimsellikten arindirilmis issizlik orani %10,3 ile 1,5 yilin en dusuk seviyesinde
gerceklesmistir.

e 2017 yili genelinde biitce gostergelerinde gectigimiz Ekim ayinda agiklanan Orta Vadeli
Program’da yer alan beklentilerden olumlu bir performans izlendi. Blitge agigi 47,4 milyar
TL ile OVP 6ngdrusinin 14,3 milyar TL altinda gercgeklesti.

e Tuketici fiyatlarindaki aylik artis Ocak ayinda %1,02 ile piyasa beklentisinin altinda
gerceklesti. TUFE'ye goére yillik artistaki gerileme bu dénemde de devam etti. 2017
yihnda TUFE %11,92 diizeyinde gerceklesmistir.

e TCMB 18 Ocak 2018 de yaptidi toplantida beklentilere paralel olarak faiz oranlarinda bir
degisiklik yapmazken, siki para politikasi durusunun korunacadi vurgusunu guglendirdi.

e Ocak ayinin ikinci yarisindan itibaren gindemde daha fazla yer isgal eden sinir dtesi
operasyonun finansal piyasalar Gzerindeki etkisi oldukga sinirh kalmistir.

e Kamu maliyesi agisindan siki durus strdtiginden kamu borcu Maastricht24 kriterlerinin
altinda seyretmektedir.

e Gerek Kredi Garanti Fonu gerekse bitce kaynaklari ile ‘maliye politikasi” silahlan
oldukga etkili bir sekilde kullaniimistir. Ancak bu yapilan faaliyetlerin ‘mali disiplinden’
uzaklasmak olarak adlandirilmamasi gerekir. Blylime ve ticaretin canlanmasi ile belli bir
sure icinde bu destekler igin harcanan fonlar tekrar bltceye geri donecektir.

e Kiresel olarak diinya ekonomisin de yasanan blyime egilimi Tldrk ekonomisini de
olumlu etkileyerek ihracat rakamlarini artirmistir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tirk ekonomisine
etkileri dikkat cekmektedir. Ancak Tlrk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin azalmasi
veya olumlu yonde degismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan dayanikhligini
artirmistir. Tarkiye'nin genel ekonomik gdérinim ve gdstergeleri yurt disindaki pek gok
Ulkeyle kiyaslandiginda daha iyi bir durum da bulunmaktadir. Tlrk ekonomisi de benzer
risk gurubundaki ekonomiler gibi, dliinya ekonomisinde gelisen egilimlerden
etkilenmektedir. Dinyadaki krizin farkh evrelerinde kiiresel ekonomilerde meydana gelen
dalgalanma ve dedisimlere karsi para, iktisat ve maliye politikalar ile proaktif
mudahalelerin yapilmasi gerekmistir.
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Tiirkiye 2018 yili siyasi giindemindeki onemli maddelerin su konu

basliklari olmasi beklenmektedir:

Yerel Secimler

Ic giivenlik ve terér

Suriye ve Irak’ta teror 6rgutlerine yénelik askeri operasyonlar

Suriye baris gérismeleri

Kibris baris gérismeleri

Avrupa Birligi (AB) ve Tirkiye arasindaki lyelik mizakerelerinin gelecegi

ABD Baskani Donald Trump'in dis politika tercihleri

Tiirkiye 2018 yili ekonomi giindemindeki 6nemli maddelerin su konu

basliklari olmasi beklenmektedir:

TL'deki deger kaybi

Artan enflasyon ve issizlik oranlari

Fed’in para politikasinda sikilasma

Avrupa Merkez Bankasi’nin (AMB) parasal genisleme politikasi

Emtia fiyatlarinda artis

Yatirrm tesvikleri

Tuketim mallarinda artan vergiler

Merkez Bankasi mdudahaleleri ve Merkez Bankasi U(zerindeki siyasi baski
lizerine devam eden tartismalar

Trump yénetiminde ABD ekonomisi

Siyasal istikrar, glvenlik, ylikselen bélgesel riskler ve AB mizakere
sdrecinin gelecegi gibi siyasi giindem maddeleri

Ozellikle gbé¢ ve miilteci sorunlari nedeniyle énceden planlanan yatirimlarin
yetersiz kalmasi durumuna karsi kamu harcamalarinin artmasi da diger

dikkat ceken bir unsur olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Gayrimenkul sektdéri 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur

bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin en 6énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi,

sosyal yasam alanlari ve ulasim kolayliklari gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer

almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlari acisindan gerekse arzin satis
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kolayligi yoniinden, konutun finansmaninda kolaylk saglanmasi diger sartlar ne olursa
olsun 6nemli dlgiide alim kararini hizlandirmaktadir.

Demografik 6zelliklerin gayrimenkul sektdriine yatirnrm yapan yatinnmcilarinda karar
alma sireclerinde etkili olmaktadir, tlkemizin bu potansiyel 6zelligi dikkat cekici olarak
nitelendirilmektedir. TUIK verilerine gére (Subat-2018);

e Turkiye nufusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 Kisi
olmustur.

e Tlrkiye'de ikamet eden nlfus 2017 yilinda, bir dnceki yila gére 995 bin 654 kisi
artti.

e Erkek nitfusu 40 milyon 535 bin 135 kisi olurken, kadin ntfus 40 milyon 275 bin
390 kisi oldu. Buna gére toplam nlfusun %?50,2’sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar
olusturdu.

e Yillik ntfus artis hizi 2016 yilinda bindel3,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4 oldu.

e Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran
2017 yilinda %92,5’e yukseldi. Belde ve koéylerde yasayanlarin orani ise %7,5 olarak
gerceklesti.

e Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére artis
gbstererek 31,7 oldu.

Geng nifus yapisina sahip olmak sadece tiketim ve yatirm Uzerine degil bir
Uretim faktoérl olarak blyime iginde itici glic olmaktadir. Tlrkiye nifusun yas dagilimlar
incelendiginde buyldk bir boélimunin istihdami olusturan ana yas gurubunda oldugu
gorilmektedir. (15-64 yas gurubu) . Ilgili yas gurubu calisma ve Uretim anlaminda da
itici bir glic olusturmakla kalmayip ayni zamanda tiketim anlaminda da blylk énem arz
etmektedir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma cagindaki) niifus 2017 yilinda bir
onceki yila gore sayisal olarak %1,2 artti. Buna gore, calisma c¢adindaki nifusun orani
%67,9; cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %23,6;
65 ve daha yukari yastaki ntufusun orani ise %8,5 olarak gergeklesmistir73.

Her ne kadar Turkiye'nin gen¢ nifus orani oldukca yuksek olsa da hayat
kalitesinde ki artisa paralel olarak yasli nifus orani yavas yavas artmaktadir.2012 yilinda
yasli nifusun orani (65 ve Ustl) ylzde 7,5 iken 2016 yilina gelindiginde oran ylizde 8,3
dizeyine yukselmistir. Dinya genelinde yash nldfusun orani ise yuzde 8,7 dlizeyinde
bulunmaktadir.

Tiurkiye'nin nifus tahminlerine baktigimizda OVP’ye gére nifusumuz 2020'ye
gelindiginde yaklasik 82 milyon 400 bin kisi olacaktir.
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Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkli gelir ve toplumsal 6zelliklerin
karar alicihlarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda “homojen” olmayan
bir varliktir. Ote yandan konutun énemli bir 6zelli§i de gézden kagcmamalidir ki, bu da
“temel barinma” ihtiyacidir. Dogal nifus artisinin getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek
klcllen ve bireysellesen aile yapisinin Glkemizde talebi diri tutmasi beklenmelidir.

Turk konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukgca yogun
olarak surmektedir. Orta-ust ve Iiks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz
yavaslamakta oldugu soylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gercek ve tizel
kisilerin (yerli-yabanci) markali, belli standartlarin Gstlindeki liks konut talebi de bu
segmenti canli tutmaktadir. Ticari konut pazari ise ekonomideki gelismelerden ve ticari
hayattan daha fazla etkilenir bir tutum sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler
gerekse sadlanan belli bir blyime hizi neticesinde canli kalabilmektedir.

Etkin bir konut finansman sistemi, o piyasada arz edilebilir yeterli miktarda uzun
vadeli konut kredilerinin varhgi ile degerlendirilir. Piyasaya gayrimenkul satin alinacak
dlizeyde kredinin arz edilmesi, 6denebilecek kosullarda bunlarin sunulmasi ve geri
6deme surelerinin uzun bir vadeye yayilmasi konut finansmaninin basarisini belirleyen
faktorlerdir.

2017 yilinda, konut alimlarini tesvik amaciyla getirilen yasal dlizenlemeler, kentsel
donistim projeleri ile diger blyuk projelerin sagladigi avantajlar ve yabanci yatirimci
ilgisi konut satislarinda canhligin devam etmesini saglamis, ancak konut fiyatlarindaki
nominal artis hizi yavaslarken, reel olarak fiyatlarda gerileme olmustur.

2017 yilinda konut satiglar Turkiye genelinde bir énceki yila gére yuzde 5,1
oraninda artis gdstermistir. Bununla birlikte, konut kredisi faiz oranlarinda gérilen artisa
ragmen, Turkiye genelinde ipotekli konut satis adedi ve ipotekli konut satislarinin toplam
icindeki pay! bir 6nceki yila gére sinirli da olsa artmistir. Ancak, ipotekli satislarin basta
Istanbul ve Ankara gibi biiyiik sehirler olmak lizere bazi illerde geriledigi gériilmustiir.

Tirkiye Konut Satiglari ve
Istanbul Konut Satislan Yiizdesi

Toplam istanbul Istanbul
Tarih/Satiglar Satiglar Satiglan Satiglarinin
(Adet) (Adet) Yiizdesi
2014 1.165.381 225.454 %19.4
2015 1.286.320 239 767
2016 1.341.453 232.428 17,4
2017 1.409.374 238.383 %16,9

Kaynak: TUIK
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Yapi kullanim izni ve ilk el satis adetleri bir 6nceki yila gére artarken, daha 6nceki
yillarda oldugu gibi 2017 yilinda da yapi kullanim izinlerinin ilk el konut satis adedinden
daha yuksek oldugu gézlenmistir. Ote yandan, yabancilara konut satislari, vatandaslik ve
KDV muafiyeti gibi yasal dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki yila gore artis
gbstermistir. Bununla birlikte, Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE), 2017 yilinda reel
olarak ortalama ylizde 0,6 oraninda azalis géstermistir. Bu gelismede, énemli oranda
artan insaat maliyetlerinin fiyatlara yansitilamamasi ve basta Istanbul olmak {izere daha
once hizli fiyat artisi olan bazi bélgelerde fiyatlarda gézlenen diizeltmelerinde etkisi

oldugu distnidlmektedir.

Turkiye genelinde, HKFE yillik artis orani kira artis oranindan daha yuksek
gerceklesmistir. Bununla birlikte, Istanbul'da konut fiyatlarinin artis hizindaki yavaslama
nedeniyle, konut yatinmlarinin geri déniis sireleri kisalmis, Izmir'de ise gé¢ ve benzeri
demografik degisiklikler, kentsel donlisiim, markal konut projeleri, blylk altyapi
projeleri, konut fiyatlarindaki artisin hiz kazanmasina neden olmus ve konut
yatinmlarinin geri dénis sdreleri artmistir. “Konut kredisi” anahtar kelimesi ile "Google
Trends” kullanilarak olusturulan arama hacmi endeksinin Konut Fiyat Endeksi
kapsaminda derlenen veri adedi igin bir 6ncl gdsterge olabilecegdi gézlenmistir. Buna
gore, 2018 yilinin ilk aylarinda kullandirilan konut kredisi adedinin yillik olarak
gerileyecedi beklenmektedir. Sonug olarak, konut arzinin artmaya devam ettigi 2017
yilinda, getirilen yasal dizenlemeler talebi desteklerken, bdlgesel fiyat dizeltmelerinin
yani sira, maliyet artislarinin fiyatlara yansitilamamasi nedeniyle konut fiyatlarindaki

nominal artisin sinirh diizeyde kaldigi degerlendirilmektedir.

2017 yili Kasim ve Aralik aylarinda sirasiyla 40.098 ve 36.329 olan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) kapsamindaki veri adedi 2018 yili Ocak ayinda 31.506 olmustur. 2018 yili
Ocak ayi verisinin ylzde 81,1’ini olusturan 25.537 adedinin kredisi kullandirilmistir. Ayni
ayda, dederlemesi yapilan konut adedi bir dnceki aya gore ylizde 13,3, bir dnceki yilin
ayni ayina gore ise yuzde 25,0 oraninda azalis gostermistir(Grafik 1).
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Grafik 1. Aylar Itibanyla Kredi ve Veri Adedi (2 Aylik Hareketl| Ortalama)
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KFE kapsaminda bankalar tarafindan kullandirilan konut kredisi adetleri ile "Google
Trends” kullanilarak ve anahtar kelime olarak “konut kredisi” segilerek olusturulan
endeks dederlerinin 12 aylik hareketli ortalamalari arasindaki iliski degerlendirildiginde,
Google Trends “Konut Kredisi” arama hacmi endeksindeki artis hizinin 2017 yilinin ikinci
ceyredinden itibaren, konut kredisi adedindeki artis hizinin ise yilin Gglinci geyreginden
itibaren yavasladigi, 2016 yili ortasindan itibaren, Google Trends hacim endeksinin, KFE
veri adedini 6nclledigi gortlmektedir. Buna gore, 2018 yilinin ilk aylarinda kullandirilan
konut kredisi adedinin yillik olarak gerileyecegi beklenmektedir.

Grafik 1.1. "Konut Kredisi" Arama Hacmi Endeksi ve KFE Kredi Adetleri (Yillik Yuzde Degisim, 12 Aylik HO)
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Konut kredisi faiz oranlari ile Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) yilhik ytzde
degisimleri arasindaki iliski incelendiginde, konut kredisi faiz oranlarinin 2017 yili Mayis
ayindan itibaren artis gosterdigi, ayni donemde HKFE yillik ylzde dedisimindeki artis
hizinin ise yavasladigi gorilmektedir (Grafik 1.2).

Grafik 1.2. Konut Kredisi Faiz Oranlar ve HKFE Yillkk Degisim

HKFE Yillik Yazde Degisim Konut Kredisi Faiz Oranlar (Ssg Eksen)
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2017 yilinda konut kredisi faiz oranlarinin bir énceki yila gére arttigi, kullandirilan

konut kredisi miktarindaki artis hizinin ise yavasladigi gérilmektedir (Grafik 1.3).

Grafik 1.3. Konut Kredisi Tutan Yilhk Ydzde Degisimi ve Konut Kredisi Faiz Oranlan (Yuzde

e K allanderilan Xredi Miktan Yillk Yizde Degisim Konut Kredi Faiz Oranlan {Sag Eksen)

TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine gére, 2017 yilinda satisi
yapilan toplam konut adedi bir 6nceki yila gére ylizde 5,1 oraninda artarak 1.409.314
olmustur. Ayni yilda, ipotekli konut satis adedi ise bir 6nceki yila gére yizde 5,3
oraninda artarak 473.099 olarak gerceklesmistir. (Grafik 2.1, Grafik 2.2).
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Grafik 2.1. Toplam Konut Satiglan ve Ipotekli Satiglar
(Bin Adet)
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Grafik 2.2. Toplam ve Ipotekii Konut Satiglaninin Yillik Degisimi
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TUIK tarafindan yayimlanan yapi izin istatistiklerine gére, ikamet amagh binalarda

kullanim izin belgesi verilen daire sayisi, incelenen dénemlerin tamaminda ilk el konut

satislarinin Gzerinde gergeklesmistir. 2017 yilinda, ilk el konut satislar bir dnceki yila

gore yuzde 4,4 oraninda artarak 659.698 olurken, kullanim izin belgesi verilen daire

sayisi yluzde 9,1 oraninda artarak 817.348 olmustur (Grafik 2.3).
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HKFE esas alinarak yapilan hesaplamaya gdére, Turkiye'de konut fiyatlari 2017 yili

Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylzde 9,8 oraninda

artarken, reel olarak ylizde 1,9 oraninda azalmistir. Konut fiyatlarindaki gelismeler
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Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi - Diizey 2 bazinda dederlendirildiinde, 26 diizeyin
9’unda reel artis gériliirken, Istanbul ve Ankara gibi énemli sehirleri de iceren diger 17

dizeyde reel olarak azalis oldugu gézlenmektedir (Tablo 3.1).

Tablo 3.1. Bolgelere Gore HKFE

Nominal Reel Nominal Reel

DG Iiter Do lller
i . % Dedlsim % Degigim =" : % Deglgim % Degisim

TR Torkiye 9.8 -1.9

Tirkiye'de konut yatirimlarinin yatirimcisina geri donis stireleri (konut degeri/yillik
kira degeri) KFE kapsamindaki konut degerleri ve TUIK tarafindan aciklanan TUFE’nin alt
kalemlerinden biri olan "“Kiraci tarafindan &denen gercek kira” esas alinarak
hesaplandiinda, 2016 yili Aralik ayinda istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla 27,0, 24,0
ve 22,0 yil olan geri doénls sirelerinin, 2017 yilinin ayni ayi itibariyla Istanbul’da 25,5
ylla geriledigi, Ankara’da 24,5 ve Izmir'de 23,5 yila yikseldigi gérilmektedir (Grafik
4.1).

Grafik 4.1 Ug Bayik llin Konut Yatinmlarinin Geri Dén0s Sreleri
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Kaynak: T.C. MERKEZ BANKASI - 2017 Konut Fiyat Endeksi Y1l Sonu Degerlendirme
Raporu(https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler/R
eel+Sektor+Istatistikleri/Konut+Fiyat+Endeksi/)

Tlrkiye insaat ve konut sektoérl buylyen Ulkemizin lokomotif sektdrlerinden biri
olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz 6ntne alinip dinya ile
kiyaslandiginda sektoriin daha cok potansiyel icerdigi gorilecektir. Ancak fiyatlar
konusunda zaman zaman yasanabilecek dalgalanmalar c¢oklis veya “balon” olarak
adlandinilmamadir. Hangi tip varlik olursa olsun, ne daima fiyati artacak ne de daima
dusecektir. Dolayisi ile gerek Ulkemiz ile ilgili gerekse sektdrle ilgili istikrar ve dinamik
yap! devam ettikce orta vadede egilim blylme yoniinde olacaktir.

Diger yandan konut talebinin 6zellikle orta ve alt segment icin gerceklestirilebilir
olmasi, uygun maliyetli arsa Uretiminin yani sira konuta uzun vadeli yatirrmin sermaye
piyasalarinda mimkin olmasi ile saglanabilir. Sermaye piyasasindaki en uygun finansal
arag olan gayrimenkul sertifikalarinin gelistirilerek halka ve yatirnmcilara sunulmasi, arz
ve talebin uzun vadede dengelenmesi saglayacaktir.

Ancak ekonominin ve 6zliinde gayrimenkul sektérinidn ‘sdrdurebilir’ bir sekilde
blylyebilmesi icin hem yasal hem de kurumsal dizenlemelere ihtiyac duydugu da
gercgektir. S6z konusu amacla;

e Kalicl bir vergi dizenlemesi yapilarak, 6zellikle ilk konutunu alan Kkisiler igin
avantajlar saglanmasi,

e Calismalan suren Kurumlar ve Gelir Vergisinde sektore 6zel belli muafiyetlerin
saglanmasi,

e Yabancilara gayrimenkul satisi ile ilgili dizenlemelerde bazi rétuslarin yapilmasi
durumunda olasi satis imkanlarinin daha da artabilecedi,

e Deder artisi ve emlak vergisi ile ilgili yalin ve gunin sartlarina 06zgu
dizenlemelerin yapilmasi,

e Halen galismalari devam eden imar yonetmeliklerinde nifus yodunlugu, alt yapi
durumu, deprem ve didger dogal afetler gibi durumlara ve sehirlesme planlarina goére
didzenlemelerin yapilmasi,

e Finansal piyasalar, vergi ve alim/satimla ilgili problem yaratan ‘resmi insaat
degeri’ ile *fiili gayrimenkul dederi’ arasindaki farkin bir kereye mahsus kapatilmasi icin
dizenleme yapilmasi bu yolla elde edilecek kaynaginda gerek iller Bankasin vasitasiyla
kentsel dontsimde kullanilmasi gerekse tekrar hayat gegirilecek olan Emlak Bankasi igin
kayak olarak kullanilabilmesi,
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e Bazi llkelerde oldugu lzere kamu adirlikli olarak kurulan ve uzun vadeli konut
kredilerini hem bireylere hem de kurumlara sadlayan, bunlarla birlikte gayrimenkule
dayali ‘menkul kiymetlestirme ‘yapan bir bankanin kurulmasi icin yapilan calismalar
finans sektdrind son derece olumlu etkileyecektir.

e Banka (Hem mevduat hem de katillm bankalari igcin) ve sermaye piyasalari
acisindan gayrimenkule dayali menkul kiymetler gikarabilmesi icin yasal dlizenlemelerin
guncellenmesi veya yeniden olusturulmasi,

e BIST blnyesinde gayrimenkule dayali haklar ile gayrimenkullerin menkul
kiymetlestirilmesi ile ilgili pazarlarin olusturulmasi

e Gayrimenkul Yatinm Fonlan ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin vergi
muafiyetlerinin devam etmesi,

e Altyapt Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarinin kurulmasi ve bununla ilgili
Belediyelere 6zendirici tesvikler verilmesi,

e Orta ve dusik gelir grubu ile kentsel dénisim amaciyla yapilacak konut
insatlarinda temel girdi (beton, demir, vs. gibi vergi indirimi)

¢ Yabanciya yapilan konut satislarinin ihracat gibi nitelendirilmesi

e AIR RIGHT (Imar Hakki Devri ve buna bagh hukuki alt yapi calismalari)

e Orta ve orta alt gelir grubuna ait konut ihtiyacini karsilamak amaciyla bu konuya
0zel kooperatiflerin kurulmasi olarak 6zetlenebilir. Tirk ekonomisi ve gayrimenkul
sektérd yillarin verdigi deneyim ile son derece dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum
saglamaktadir. Sektdériin hem Uretim hem de finansal anlamada eksikliklerinin

giderilmesi durumunda ¢ok daha basarili ve katma dederli calismalar yapacadi asikardir.

Tlark ekonomisi ve gayrimenkul sektort yillarin verdigi deneyim ile son derece
dinamik bir sekilde gelisen sartlara uyum saglamaktadir. Sektoriin hem {retim hem de
finansal anlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunda cok daha basarili ve katma

dederli calismalar yapacadi asikardir.

Sehircilik ve kentsel doniisiim:

- Sehircilik sGrasi ve etkileri,

- Demografik gelismeler: hane halki sayisinin azalmasi (genis aile>gekirdek
aile>bireysel yasam)-nlifus artis hizinin yavaslamasi-yaslanan nufus-ic ve dis gég
olgusu,

- Mega projeler (yeni gelisim bdélgelerinin olusmasi),

- Ulasim imkanlarinin genislemesi,
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- Deprem olgusu,
- Kéhneyen ve fonksiyonunun yitirmis alanlarin yenilenmesi,

- Kentsel dontsimin basarisi (6ncelikli alanlarin belirlenmesi + finansman).

2017 yih ve sonrasi déneme iliskin olarak belki de en dne cikacak konu Sehircilik
Surasi ve onun etkileri olacaktir. Ulkemizde kurumsal 6rgitlenme ve yapilanma,
mevzuatta yapilan yeni dizenlemeler, sehirlesme glindeminde yasanan ulusal ve
uluslararasi gelismeler ve belediyelerin hizmet kapasitelerinin gelistiriimesi kapsaminda
dizenlenen Sehircilik Surasi, Tarkiye'nin yeni sehircilik vizyonunu, gelisen ve dedisen
kosullar cercevesinde paydaslarla birlikte belirleyecek olmasi agisindan énemlidir. Burada
belirttigimiz finansman kosullarindan kentsel donislime, yasal mevzuattan sehircilige

hatta sektorel gelismelere kadar tim unsurlar Suranin sonuglarindan etkileneceklerdir.

ISTANBUL KONUT PiYASASI
Istanbul, Tirk gayrimenkul piyasasinin en énemli pazaridir. Gerek yerli gerekse

yabanci yatirrmcilar agisindan oldukga cazip bulunan bir dinya sehridir.

2014 yihndan bu yana Tlrkiye genelinde yapilan satislar incelendiginde Istanbul
da ki konut satislari toplamin %19,4 ile 16,9 arasinda degismektedir. Kabaca Turkiye de
satilan her bes konuttan birisi Istanbul da alinip-satiimaktadir. Istanbul ticari bir kavsak
noktasi olmasi sebebiyle bu tip gayrimenkul islemleri icinde ciddi bir potansiyel
tasimaktadir.

Istanbul demografik olarak goé¢ almaya devam eden bir sehir konumundadir.
Tirkiye'de yasayan her 100 kisiden 18,5'i istanbul’da ikamet etmektedir. Diinyanin en
kalabalik kentlerinden biri olan Istanbul, niifus bakimindan yaklasik olarak Londra’nin 1,7
Berlinin 4 Paris'in de 6,5 kati etmektedir. NUfusuyla, 145 (lkeyi geride birakan
Istanbul’un nifusuna 2012-2016 déneminde yaklasik 1 milyon kisi daha eklendi. 2011'de
13 milyon 624 bin 240 kisi olan kentin nufusu, 2012’de 13 milyon 854 bin 740, 2013'te
14 milyon 160 bin 467, 2014’de 14 milyon 377 bin 18, 2015te de 14 milyon 657 bin 434
kisi olarak tespit edilmistirl64. Diger carpici demografik kiyaslama da Ulke nifuslari ile
Istanbul niifusunun kiyaslanmasidir. Istanbul, diinyadaki 216 ilkenin 145’inden daha
fazla nifusa sahiptir.

TUIK verilerine gore istanbul da konut satislarinda belli bir egilim ve canhhk
devam etmektedir. S6z konusu satislarda yabanci yatirrmci payi da giderek artmaktadir.
Tapu Kadastro Genel Midirliiga verilerine gdre 2014 yilinda Istanbul da 6.046 yatirmci
5.911 bagimsiz bolim alirken 2015 yilinda ise 8.483 yatirimci, 8.505 bagimsiz bélim
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almistir. 2016 yilinda ise yabanci yatirmcilar 5.811 adet badimsiz bélim satin
almislardir.2016 yilinda yasanan hain darbe girisimine ragmen yabanci yatinmcinin
ilgisinin devam ediyor olmasi dikkat ceker bir gelismedir. 2017 vyilinda yabanci
yatinmcilar 8.182 adet bagimsiz bolimi 8.611 yatirimci almistir.

istanbul’'da Konut Satiglar
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Istanbul genelinde birim fiyatlar, ortalama olarak 2016 yilinda yiizde 16 oraninda
artarken,2017 yilinda ylzde 8,1 oraninda artis g6stermistir. Bu gelisme, daha dnce hizli

fiyat artist olan bircok ilcede vyapilan fiyat dlzeltmelerinin etkisi oldugu
dederlendiriimektedir.
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Sonu¢ olarak Istanbul gayrimenkul piyasasi icin asadidaki tespitleri yapmak
mumkdn olacaktir.
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e Karsilihk yasasi cikmasini takip eden sirecte, pek ¢ok yabancinin Istanbul da
tasinmaz almasi,

e Kentlesme olgusuna bagh olarak dedisen talep yapisina uygun farkl konut ve
diger tasinmaz dretiminin bulunmasi (farkli mimari ve 6zellikte konut imalatinin
yapilmasi, AVM, otel, hastane gibi 6zellikli yapilarin hayata gecirilmesi)

e Istanbul’da sadece konut degil ticari gayrimenkul ve buna bagl yatirnmlarinda
yogun olarak ilgi gekmesi 0zellikle yabanci yatirimcilarinda gelmesi ile daha da
hizlanmistir. Aslinda son 5 yildir artan bir yabanci ilgisinin en dnemli nedenlerinden birisi
uluslararasi piyasalarla Istanbul mukayese edildiginde sadladidi fiyat avantajidir.

e Istanbul’da ylritilen kentsel déniisim projeleri de hem arz hem de talep yanl
canhihgi artici bir unsur olarak goérilmektedir.

e Blylyen 6grenci nifusunun yarattigi dinamik bir ekonomik yapi ve buna bagh
konut ve ticari bina ihtiyaci

e Vergi, harg gibi uygulamalarda basta yabanci yatirimcilar igin saglanan tesvikler

e Konut talebi goésteren yerli tliketici icinde, tapu harglari, KDV gibi konularda
saglanan indirimlerin etkisi

e Alt yapi (Mega Projelerin) sehir ve boélge ekonomisine getirdigi katkilar ile
sagladidi ulasim kolayliklarinin etkisi Istanbul sekiz bin yili askin tarihi, (i¢ imparatoriuga
yaptigi baskentlik ve cok uzun bir slredir tasididi kiresel sehir olma 6zelligi ile ilgi

merkezi olmaya devam edecektir.

(Kaynak ve Yasal Uyari; Emlak Konut G.Y.0. A.S. Tarafindan Yayinlanan “Tiirkiye Gayrimenkul ve
Konut Sektoriine Bakis Mayis-2018”, GYODER Gdsterge 2018 3. Ceyrek raporu gibi vb. kamuya agik
kaynaklardan elde edilen bilgiler kullanilmak suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu boliimdeki bilgiler
hazirlanmustir ve hicbir sekilde finansal enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
damigsmanhik hizmeti saglanmast olarak yorumlanmamaldwr. Bu béliimde yer verilen goriis ve
degerlendirmeler, hicbir sekilde Kurumumuzun yaklasimini yansitmamakta olup, bilgileri yayinlayan

uzmanlarin kigisel goriis ve degerlendirmeleridir. )
4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Tapu Kayitlarina gére; dederlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Kadikéy Ilcesi,
Erenkdy Mahallesi, 108 pafta, 1405 ada, 193 numarali parselde kain “Arsa” vasfi ile
kayith, 2.298,00 m2 alanh olan tasinmazin Uzerinde, 6360 sayili Kanun geredince Riskli

Yapi Beyani bulunmaktadir. Tasinmazin maliki ilgili hikmun gerekliliklerine tabiidir.
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4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Dederleme konusu tasinmazin konumu, bilyldkliglt, mevcut durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme galismasi ylrttilmustir.

e Dederlemeye konu tasinmaz igin, Tapu ve Kadastro Genel Muidurligu web
sitesinden temin edilen tapu kayit 6érnegi incelenmistir.

e Kadikdy Belediyesi Kadastro Birosunda Kadastral Paftasi incelenmistir.

e Kadikéy Belediyesi Durum Blrosu Erenkdy Boélge Mihendisi olarak c¢alisan
gorevliden degerlemeye konu tasinmazin hali hazirdaki imar durumuyla ilgili bilgi
edinilmis olup, Plan ve Proje Midirligi’'nden degerlemeye konu parselin igin
Resmi Imar durumu Ve Plan Ornedi temin edinilmistir.

e Kadikdéy Belediyesi Emlak istimlak Mudarligi’nden temin edilen belgede
dederlemeye konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kamulastirma isleminin
yapilmadigi ve kayitlarda herhangi bir belgeye rastlaniimadidina dair yazi temin
edinilmigtir.

-Yukaridaki agiklamalara iliskin belgeler eklerdedir.

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

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili Kadikdy ilgesi Erenkéy Mahallesi 108
pafta, 1405 ada, 193 parselde kayith “Arsa” vasfi ile kayith 2.298,00 m2 alanhdir.
03.12.2018 tarihinde tasinmazin mahallinde yapinlar incelemelerde, parselin diz bir
topografik yaplya ve cokgen geometrik sekle sahip oldugu go6ridlmustir. Tasinmaz
parselin cevresi, Galvaniz kapli trapez sac ile kapatilmis olup, zemini kismen moloz kapli,

kismen de ham toprak haldedir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Dederleme konusu gayrimenkuliin arsa nitelikli olmasindan kaynakl teknik

oOzellikleri bulunmamaktadir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ile orta Ustl ve Ust gelir dizeyine sahip Kkisilerce

tercih géren bir bélgede yer almasi,

A Cevre tesekkilinde dederlemeye konu tasinmazin arsa alaninin blyUklik

acgisindan benzersiz olmasi,
A Konut imarl alanda kalmasi

A Tasinmaz parseli Gzerindeki binanin 6306 Sayili Kanun kapsaminda yikilmig
olmasi ve vyasanin, 7/9. maddesine goére, riskli yapinin yeniden insa
edilmesinde ciddi derecede vergisel avantajlar ve kolayliklardan faydalanacak

olmasi

A Ana ulasim akslarina yakin konumda yer almasi,

A Ulasimin kolay olmasi,

A Kentsel donlisim kapsaminda talep gbren bir bélge olmasi,

A Bdlgedeki sosyal donati alanlarinin ilge genelinden ytksek olmasi,

A Bdlgedeki teknik altyapinin tam olmasi,

4.7.2- Olumsuz Faktorler

v Kiresel risklerden dolayr Uulke ekonomisine olumsuz etkisi, Turkiye’'deki
gelismelerden dolayi ddviz kurundaki ani dalgalanmalar, Ulke risk primimizde
yasanan artislarin gayrimenkul piyasasinin blyik oranda olumsuz yoénde
etkilemis olmasi,

v Gayrimenkulin ylksek deger arz etmesi ve mevcut piyasa kosullarinda
pazarlanmasinin zaman alabilecegi gibi vb. nedenlerden dolayi, rapor igin
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belirtilen varsayim ve kabuller esas alinarak satis potansiyelinin kisith olmasi,

v Bélgede benzer nitelikte Kentsel Déniisiimle Iinsa edilmis cok sayida yeni yapi
bulunmakta olup, yeni insa edilen binalar dahilinde c¢ok sayida satilik
gayrimenkul olmasi,

v Kismen yola terkinin olmasi

4.8- Degerleme 1Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilima
Nedenleri

Tasinmazin dederlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi Ve Proje
Gelistirme Yontemi” kullaniimistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina ydnelik olarak,
tasinmazin bulundugu bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki
aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

> Emsal karsilastirma yonteminin uygulanmasinda, dederlemeye konu tasinmazin
konumlandigi bdlgede vyer alan benzer niteliklere sahip arsa emsalleri
arastirilmistir. Tasinmazin konumu, alani, konumu itibari ile ticari potansiyeli,
ulasim imkani, ana yola olan cephesi, reklamasyonu, yaya ve arag trafigi acisindan
yodgun konumda olup olmadigi gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim

Ozellikleri dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

> Proje gelistirme yontemi kapsaminda, tasinmazin parselinin imar durumu,
yapillasma sartlari dikkate alinarak, insa edilecek yapiya iliskin hesaplamalar
yapilmig, bolgedeki yeni binalardaki dairelerin m2 satis birim dederleri ile
muteahhitlerin kat karsihidi insaat yapma oranlari arastiriimis ve elde edilen veriler
dikkate alinarak deger tespiti yapiimistir.

> Maliyet yontemi; Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli
bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme

yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Ancak
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Dedgerlemeye Konu Gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan bu ydntem

uygulanmamistir.

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir.
» Mulkin tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.
> Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.
> Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli miilk yonetimi varsayiimistir.
> Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.
> Tum mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilimistir.
> Milkda daha dederli veya daha az dederli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya
yapilarin sakli, asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.
> Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki
kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.
> Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari
belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi
herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecegi
varsayilmistir.
» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
> Raporda belirtilen herhangi bir deder takdiri milklerin bitind igin
gecerlidir.(milkian hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya
toplaminin bélinerek dagitiimasi, rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, degeri
gegersiz kilar.
> Rapor icerisinde tasinmaz icin verilen degerler, tasinmazin mahal durumundaki
kullanim alanlari dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral dlcim bu alanlarin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin dlzeltiimesi

gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu
Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
Bu dedgerleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak

temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
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Analiz edilen Gayrimenkullin tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen
kabul edilir.

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

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

Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir

4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin 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 gayrimenkullin 6énemli 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.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

Bu yontemle bir gayrimenkulin dederi, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu
edilebilirlikte bir getiri orani saglayan, ikamesi mimkun, karsilastirilabilir bir gelir
getiren gayrimenkull elde etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu

temeline dayanmaktadir.
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> Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira
carpaninin dederlemeye konu gayrimenkulin piyasa dederini gosterdigi kabul

edilir.

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

Bir mulkidn fiziki olarak mimkdin, 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 yontemde 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 Yoéntemler ve Secilmesinin
Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda dederleme konusu gayrimenkul igin

Piyasa Dederi (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi ve (Kat Karsiligi) Proje Gelistirme

Yoéntemi” kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yéntemlerin segilme nedenleri;

> Dederleme konusu tasinmazin Arsa dederine ulasmak icin Proje Gelistirme
Yonteminde kullaniimak Gzere mukayese edilebilecek satilik daire ve dikkan
vasfindaki bagimsiz bolimlere ait gayrimenkul verilerine ulasiimasi,

> Bolgede miteahhitlerin kat karsiligi taahhit sozlesmeleri ile arsa satislarinin
mumkdn olmasi

> Bdlgenin slrekli gelisim gdsteren tercih géren bdlge olmasi dolayisi ile yeni insa
edilmis ve edilmekte olan yapilarin varligi,

> Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede emsal teskil edebilecek nitelikte
satisa konu arsalarin olmasi sebebiyle emsal karsilastirma ydntemi ile arsa
degerine ulasabilmek igin yasalarin izin verdigi yapilasma sarti dikkate alinarak,

kabullere gbre proje gelistirme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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Raporun 4.8. boliminde aciklandigi lizere pazar arastirmasi ve analizi bolimiinde,

tasinmazin bulundugu bodlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip yapilarin satis

dederleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

AGIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza kismen
yakin konumda benzer o6zelliklerdeki,
Konut imarli ve 1.250 m2 alanli arsanin
satilik degeri 15.000.000.-TL dir.

Dederlemeye konu tasinmaza kismen
yakin konumda bulunan 490 ada 12
parselde konumlu, yapilasma kosullari
az yodunlukta konut alani, Taks;0,25,
hmaks; 14,50 metre olan, Konut imarli
ve 231 m2 alanli arsanin satilik degeri
2.750.000.-TL dir.

Dederlemeye konu tasinmaza kismen
yakin konumda bulunan 3242 ada 87
parselde konumlu, yapilasma kosullari
Taks;0,35, , hmaks;14,50 metre olan,
az yodgunluklu Konut imarli ve 220 m?2
alanli arsanin satilik degeri 3.250.000.-
TL dir.

Dederlemeye konu tasinmaza kismen
yakin konumda, 649 ada 46 parselde
bulunan, benzer 0&zelliklerde, Konut
imarli ve 254 m2 alanl arsanin satilik
degeri 4.500.000.-TL dir. 19.03.2012
tt.li 1/5000 Nazim Imar Plani ile 649
ada 46-47-48 parsellerin %40" 'Parklar
ve Dinlenme Alanlari’' %60" 'Yuksek
Yogunluklu Konut Alani'na alinmistir.-
1/1000 ve 1/5000 uyumsuzlugu
nedeniyle uygulama yapilamamaktadir.

BIRIM FIYAT
(TL/m?2)

12.000

11.904

14.773

17.716

ILETISIM BILGILERI

Asilsan Gayrimenkul
(Tel:05320567265)

Sahibinden Satilik
(Tel:05326740546)

Agaoglu Insaat
(Tel: 05305151855)

Metin Gobelek
(Tel:05324980084)
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Satilik Arsa Emsallerinin Degerlemeye Konu Tasinmaza Gore Diizeltmeleri;

Satilik Arsa Emsallerinden 4. Emsalin m2 degerinin analize konu gayrimenkule gore

abartili yiksek degerde oldugu gortlmustir. Bundan dolayi 4. emsal haricinde kalan

Emsal 1, 2 ve 3 dederleri lizerinden diizeltme yapilmistir.

*EMSAL 1: (-%10 pazarlik pay! ve +%30 degerlemeye konu gayrimenkulin konumunun

daha merkezi olmasindan kaynakli diizeltme sonrasi) 12.000.-TL/m2 x 0,90 = 10.800.-
TL x 1,30 = 14.040.-TL/m?2

*EMSAL 2: (-%10 pazarlik pay! ve +%?30 dederlemeye konu gayrimenkuliin konumunun

daha merkezi olmasindan kaynakli dizeltme sonrasi) 11.904.-TL/m2 x 0,90 = 10.713.-
TL x 1,30 = 13.928.-TL/m?2
*EMSAL 3: (-%10 pazarlik pay! ve +%30 dederlemeye konu gayrimenkulin

konumunun daha merkezi olmasindan kaynakli dizeltme sonrasi) 14.773.-TL/m2 x 0,80
= 11.818.-TL x 1,30 = 15.363.-TL/m?2

ORT=14.440,00 TL/ m?

SATILIK DAIRE EMSALLERI

EMSAL/1

EMSAL/2

PiYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen 10 katl
binada, 2. katta, 3+1 tipte, brit 160
m2 , 130 m2 kullanim alanli ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satilik dederi
1.095.000.-TL dir.

Degerlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen 11 kath
binada, 9. katta, 3+1 tipte, brit 150
m2 , 110 m?2 kullanim alanli ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satilik degeri
1.380.000.-TL dir.

BIRIM FIYAT
(TL/m?2)

8.423

12.545

ILETISIM BILGILERI

Remax Metropol
(Tel:05335754550)

Ulpas Insaat
(Tel:05550020761)




EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

EMSAL/6

EMSAL/7

EMSAL/8

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen 11 kath
binada, 11. katta, 3+1 tipte, brit 150
m2 , 110 m2 kullanim alanl ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satihk dedgeri
1.465.000.-TL dir.

Dederlemeye konu tasinmazin karsi
parselinde bulunan Evona Park
Erenkdy’ de, yeni insa edilen 11 katl
binada, en Ust katinda, 3+2 tipte, brit
250 m2 , 180 m2 kullanim alanl 20 m=2
teras alani bulunan, 4 banyolu dubleks
dairenin satihk dedgeri 1.550.000.-TL
dir.

Dederlemeye konu tasinmazin Kkarsi
parselinde bulunan Evona Park
Erenkdy’ de, yeni insa edilen 11 kath
binada, en Ust katinda, 5+2 tipte, brit
270 m2 , 200 m2 kullanim alanh 30 m2
teras alani bulunan, 4 banyolu dubleks
dairenin satihk dederi 1.650.000.-TL
dir.

Degerlemeye konu tasinmazin karsi
parselinde bulunan Evona Park
Erenkdy’ de, yeni insa edilen 11 katli
binada, 7. katta, 4+1 tipte, brit 145
m2 , 120 m?2 kullanim alanh, 2 banyolu
dairenin satihk dedgeri 1.220.000.-TL
dir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen, 12 katl
binada, 9. katta, 3+1 tipte, brit 135
m2 , 100 m2 kullanim alanli ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satilik degeri
1.100.000.-TL dir.

Dedgerlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen, 10 katl
binada, 2. katta, 3+1 tipte, brit 150
m2 , 110 m?2 kullanim alanli ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satilik degeri
1.100.000.-TL dir.
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Ulpas Insaat

13.318 (Tel:05550020761)
Evona Yapi
8.611 (Tel:05303267373)
Evona Yapi
8.250 (Tel:05303267373)
Evona Yapi
10.166 (Tel:05303267373)

Sahibinden Satilik
(Tel:05435060042)
11.000

Erol Emlak
10.000 (Tel:05322957777)
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EMSAL/9

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilen, 14 katl
binada, 12. katta, 3+1 tipte, brit 130
m2 , 100 m2 kullanim alanl ve 2 adet
banyosu bulunan dairenin satihk dedgeri
1.075.000.-TL dir.

10.750

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Remax Armoni
(Tel:05324619971)

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

PIYASA DEGERI YAKLASIMI

AGIKLAMA

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilmis binada, 1
adet banyolu, brit 28 m2 , 20 m?2
kullanim alanli, 1.500.-TL kira getirisi
olan dikkanin, satihk degeri 375.000.-
TL dir.

Dedgerlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilmis binada,
briit 243m2 (giris kat:30m? + 06n
kullanim:109m2 + depo:104m2) alanli,
On kullanim alani yénetim planina isli,
30.000.-TL  kira  getirisi  olacagi
disltnidlen dukkanin, satihk degeri
6.000.000.-TL dir. (giris kat 30 m2, 6n
kullanim 109m2/2, depo 104m32/4
=110,5 m2)

Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda, yeni insa edilmis binada, 1
adet banyolu, brit 36 m2 alanh
dikkanin, satillk degeri 550.000.-TL
dir.

BIRIM FIYAT
(TL/m2)

13.392

54.298

15.277

ILETISIM BILGILERI

Istanbul Emlak
(Tel:05548219952)

Pyramid Gayrimenkul
Danismanhgi
(Tel:05336481950)

Coldwell Banker Enes
Gayrimenkul
(Tel: 05419481818)
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Dederlemeye konu tasinmaza yakin
konumda Ethem Efendi Caddesi’ nde,

Mine Furgag Emlak

EMSAL/4 vyeni insa edilmis binada, 1 adet 28.000 Danismanhgi
banyolu, brit 50 m2 alanh dikkanin, (Tel:05374702968)
satilik degeri 1.400.000.-TL dir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin

EMSAL/5 konumda, yeni insa edilmis binada, 1 Olcay Emlak
adet banyolu, brit 33 m2 alanh 19.696 (Tel:05324372191)
dikkanin, satilik dederi 650.000.-TL
dir.

Dederlemeye konu tasinmaza yakin

EMSAL/6 konumda Ethem Efendi Caddesi’ nde, Siyah Gayrimenkul
yeni insa edilmis binada, brit 460m?2 38.710 Yatirim Danismanligi
(giris kat:220m?2 + 6n kullanim:120m?2 (Tel: 05337678898)
+ depo:120m2) alanli, 6n kullanim
alani yoénetim planina isli, dikkanin,
satilik dederi 12.000.000.-TL dir. (giris
kat 220 m2, 6n kullanim 120m2/2,
depo 120m2/4 =310 m?2)

Pazarhk Payi Olumlu/ Birim

Emsal Vashi Alani istenen Deger Diizeltme Konum Olumsuz Oz. Degeri

NO (m?) (TL) Orani diizeltmesi Kaynakl (TL/ m?)

diizeltmesi
1 DAIRE 130 m? 1.095.000.-TL % 5 +%10 +%15 10.122.-TL
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2 DAIRE 110 m? 1.380.000.-TL -%10 - -%10 10.161.-TL

3 DAIRE 110 m? 1.465.000.-TL -% 10 -%5 -%10 10.248.-TL

4 DAIRE 180 m? 1.550.000.-TL -% 5 - +%15 9.407.-TL

5 DAIRE 200 m? 1.650.000.-TL -% 5 - +%15 9.013.-TL

6 DAIRE 120 m? 1.220.000 TL -% 5 - +%10 10.624.-TL

/ DAIRE 100 m? 1.100.00.-TL -%5 - ) 10.450.-TL

8 DAIRE 110 m? 1.100.00.-TL -% 5 +%5 ) 9.975.-TL
-9 -

d DAIRE 100 m? 1.075.00.-TL %5 - 10.212.-TL
-9 0,

10 DUKKAN 28 m? 375.000.-TL %> +%50 +%30 24.810.-TL
_9 _0,

11 DUKKAN 110,5 m? 6.000.000.-TL %15 -%30 %20 25.846.-TL
-9 0,

12 DUKKAN 36 m?2 550.000.-TL %> +%50 +%10 23.948.-TL
-0 -

13 DUKKAN 50 m?2 1.400.000.-TL %10 - 25.200.-TL
-9 0,

14 DUKKAN 33 m2 650.000.-TL %> +%20 +%10 24.700.-TL
-0 -

5 DUKKAN 310 m? 12.000.000.-TL %15 -%30 23.032.-TL

* Tasinmazin bulundugu bodlge genel olarak konut kullanimi acisindan tercih
edilen orta usti ve iist gelir diizeyine hitap eden kisilerce tercih edilmektedir.
Tasinmazin yakin cgevresinde yapilasma orani yiiksek seviyede olup, bodlge
yapilasmasini tamamlamistir. Bolgede daha ziyade kentsel doniisiim
kapsaminda eski binalarin yikilarak yerine yeni bina yapimi seklinde faaliyetler
bulunmakta olup, konu tasinmazin komsu parsellerinde de belirtilen nedenler
ile yeni ingsa faaliyetler vardir. Bu kapsamda, degerlemeye konu tasinmaz

parselin bulundugu bodlge ve cevre tesekkiilii dikkate alindiginda, arsa arzinin
yok denecek kadar az olmasi gibi vb. nedenlerden dolayi tasinmaz parsel az

bulunur nitelikte olup kiymetlidir.
* Degerlemeye konu tasinmazin arsa deger tespiti icin, Emsal Karsilastirma

Yonteminde kullanilmak lizere yapilan emsal arastirma calismasinda; emsal
arsalarin degerlemeye konu tasinmaza kismen konumda ve benzer 6zelliklerde

olmasina dikkat edilmis, kismen yakin konumda olan satilik arsa emsalleri igin,

olumlu / olumsuz diizeltmeler yapilmistir. Bolgede satilik arsa m2 degerinin
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12.000.-TL ile 17.000.-TL araliginda oldugu goriilmiis olup, degerlemeye konu
arsanin birim degerinin yapilan diizeltmeler sonrasi alinan ortalama ile 14.440.-
TL olabilecegi ongoriilmiistiir.

* Degerlemeye konu gayrimenkuliin arsa degeri tespiti icin, Proje Gelistirme
Yonteminde kullanilmak lizere bulunan satilik daire emsallerde belirtilen daire
alanlarinin fazla ifade edildigi ve istenen satis degerlerinde pazarhk payi ilave
edilerek belirtildigi goriilmiistiir. Alanin fazla soylenmesi nedeniyle, alan bazh
birim fiyatlarin diisiik cikmasina neden olmakta olup, ortak alan haric¢ briit
alana indirgenip pazarlhik pay! diisiilerek, gayrimenkuliin olumlu ve olumsuz
faktorlerin tamami goz 6niinde bulundurularak; Bolgede yapilan arastirmalarda
eski binalarda, cephelerine katlarina ve manzara kabiliyetlerine gore fiyatlar
degismekte olup, yeni binalarda 8.000.-TL/m?2 ile 13.000.-TL/m2 araliginda
degismektedir. Bunun yaninda Giris kati icin satiik diikkan emsalleri
arastiriimis olup, degerlemeye konu parsele gore; konumu, cephesi, ticari
potansiyeli, reklamasyonu, c¢evre tesekkiiliinde halihazirda diikkan talebi ve
arzi, yaya/arac yonu ve benzeri ozelliklere gore karsilastirmalar yapildiktan
sonra, yeni binada satilik diikkkan m2 degeri 14.000.-TL ile 54.000.-TL araliginda
oldugu goriilmiistiir. Proje Gelistirme Yonteminde kullanilacak yeni insa edilmis

binada satillk daire birim m?2 dedgeri 10.000.-TL, diikkan birim m2 degeri

24.000.-TL olabilecegi ongoriilmiistiir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE ARSA DEGER TESPITi

ARSA ALANI (M2) | ARSA M2 DEGERI (TL) TOPLAM DEGER(TL)
2.298,00 14.440.-TL 33.183.120.-TL
> Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen

sifahi bilgilere dayanmaktadir.
> Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen satis 6rneklerine ait verilen dederler,

piyasa kosullarina gére makul seviyededir.
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> Bdlgede yapilasma tamamlanmis olup arsa emsallerinin az olmasindan kaynakl
kismen yakin bdlgede bulunan emsal arsalarda gerekli dizeltmeler yapilarak, Emsal
Karsilastirma Yonteminde kullaniimistir.

> Secilen oOrneklerin ayni veya yakin bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve
gelisme trendine sahip olduklar kabul edilmigtir.

> Secilen emsal arsalarda dederlemeye konu tasinmaza gore olumlu ya da olumsuz
Ozelliklerine gore dlzeltmeler yapilmistir.

> Satis o6rneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde

olduklarindan enflasyon dlizeltmesi goz ardi edilmistir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)

Degerlemeye konu tasinmaz etkin ve verimli kullanimda degildir. Hali hazirda arsa
halinde ve gelir getiren milk niteliginde olmadigindan dederlemede Gelir Indirgeme

Yontemi kullaniimamistir.

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje
Degerleri

Bir mulkin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yéntemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsihdi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda
kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
> Dederlemesi yapilacak arsanin buglinki dederinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu ydntemde, dederlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildigi varsayilir.

Degerlemede Yapilan Kabuller:
> Dederlemeye konu gayrimenkulin bulundugu bodlgede 6306 sayili (kentsel

donlsim vyasasi) kanun kapsaminda benzer parsellerdeki eski binalar kat karsiligi
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yenilendigi, imar mevzuati g6z onilinde tutularak konut kullanimina yoénelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir.

> Dederlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bodlgede buyik bir cogunlukla kat
karsiligi miteahhitte verilmesi sebepleri nedeni ile, Konut imar lejanth olmasi durumunda
(En Fazla TAKS:0,35, En Fazla KASK(emsal): 2,07) projelendirme varsayimi ile girisimci
muteahhit kat karsiigi proje yontemine goére bagimsiz bolimin bulundugu arsanin
tamami Uzerinden arsa m2 birim fiyatina dederi belirlenmis, arsa pay! degeri
hesaplanmistir. Emsale dahil olmayan emsal harici kullanim alani olarak ilave % 30
eklenmigtir.

PLANLI ALANLAR iIMAR YONETMELIGi;

MADDE 2 — Ayni Yonetmeligin 5 inci maddesinin sekizinci fikrasi asagidaki sekilde degistirilmistir.

“(8) 22 nci maddeyle veya ilqgili idarelerin imar yénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin

toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30’unu asamaz. Ancak; 27/11/2007 tarihli ve 2007/12937

sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiirirlige konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik
geregince yapilmasi zorunlu olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlgtlerdeki alani ile yangin glivenlik holtiniin 6 m? si, son katin tGzerindeki ortak
alan teras catilar, yapinin ihtiyaci icin bahcede yapilan acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro
salonlari gibi 6zellik arz eden umumi yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari 6l¢iilerdeki alani ile binalarin bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansoér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftlar, i1sikliklar, 1si ve tesisat alanlari, yakit ve su depolari,
jenerator ve enerji odasi, komrlikler ve kapici dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore
hesap edilen asgari alanlari,

c¢) Konut kullanimh bagimsiz bolim briit alaninin % 10’unu, ticari kullanimli bagimsiz boliim brit alaninin %
50’sini asmayan depo amagli eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mustemilatin konutlarda 150 m?’si, konut disi yapilarda 300 m?’si,

d) Biitlin cepheleri tamamen gomilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark alanlari ve 22 nci
maddede belirtilen tamamen gémdiili ortak alanlar,

e) Ticari amacg icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim tnitelerinin toplam
100 m?%si, bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.”

MADDE 3 — Ayni Yonetmeligin 20 nci maddesinin sekizinci fikrasinin (b) ve (d) bentleri asagidaki sekilde
degistirilmis, ayni fikranin (i) bendi yururlikten kaldiriimistir.

“b) Bagimsiz bolim olarak diizenlenmeyen veya bagimsiz bolimin eklentisi niteligi tasimayan, yapinin ana
tastyici sistemleri ile bitlinlesik olmayan, bahge alaninin %20’sini gegmeyen; kameriye, pergola, sundurma,
actk ylizme ve sis havuzu,”
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“d) Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yéonetmeligin gerekli gérdtgi, normal merdiven haricinde kagis
yolu icerisinde yer alan, asgari 6lciilerde ve adetlerde yapilan merdiven evi ile yangin giivenlik holleri,”

MADDE 4 — Ayni Yonetmeligin 22 nci maddesinin birinci fikrasinin (b), (¢), (e), (g8), (h), (i), (i), (k) ve (I) bentleri
asagidaki sekilde degistirilmis, (f) bendi yururlikten kaldirilmistir.

“b) Son katin Uzerindeki ortak alan ¢ati bahgeleri,”

“c) Bu Yonetmelikte 6ngorilen asgari sayida kapici dairesi,”

“e) Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilat,”

“g) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlari ve cocuk bakim Uniteleri,”
“h) Otopark alanlari,”

“i) Bina veya tesise ait olan 1sitma, sogutma, tesisat alani, su sarnici, havalandirma sistemleri ve enerji
verimliligi sistemlerinin bulundugu alanlar, aritma tesisi, gri su toplama havuzu, yakit ve su depolari, silolar,
trafolar, jenerator, 1si merkezi, enerji odasi, komirliik, esanjor ve hidrofor bolimleri,”

“j) Biitlin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlari ile kismen agikta kalan, bodrum katlarinda
yer alan; tek basina bagimsiz bolim olusturmayan, bir bagimsiz bélimin eklentisi veya parcasi olmayan, ticari
amag icermeyen, yapi yaklasma siniri icinde kalan ve 1000 m?yi ve toplamda katlar alaninin % 5’ini asmayacak
sekilde diizenlenen ortak alan niteligindeki; jimnastik salonu, oyun ve hobi odalari, ylizme havuzu, sauna gibi
sosyal tesis, spor birimleri ve depolar,”

“k) Butlin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlari ile kismen acikta kalan, yola cephesi
bulunmayan bodrum katlarinda yer alan, bina cephelerinde ilave kat gériinimiine neden olmayan ve tek
basina bagimsiz bélim olusturmayan; konut ve ticari kullanimli bagimsiz bélimlere ait depo amach eklentiler,”

“l) Sokalir-takihir-katlanir cam panellerle kapatiimis olanlar dahil olmak Gizere balkonlar ve agik ¢cikmalar, kat
bahce ve teraslari, i¢ bahgeler, kat ve ara sahanliklari dahil agik veya kapali merdiven evi, tek bagimsiz bolimli
konutlar harig; bina giris holleri ile kat holleri ve asansér 6nii sahanliklari,”

> Kat karsihdi Proje Yontemine Yapilan Proje Gelistirmesinde; bdlgedeki gayrimenkul
piyasasl, yeri, konumu, imar durumu gibi vb. olumlu ve olumsuz hususlarin tamami
incelendiginde, arsa sahiplerine kat karsihdi oraninin %65 olabilecedi, Proje Riski ve
Finansman Maliyetinin (%10+%12) oldugu kabul edilmistir.

> Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda séz konusu tasinmazlarin yakin gevresinde
satisa konu yeni konutlar tespit edilmis olup, konutlarin birim satisa arz degerlerinin
ortalama 10.000.-TL civarinda oldugu belirlenmistir.

> Emsale Dahil Olmayan 2 Bodrum Kati Yapilacagi, bu alanin ise toplam 2800m?2

olacagi kabul edilmistir.
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> Parsel Uzerine Insa Edilecek Binanin 2 Bodrum+Zemin+12 Normal Kattan
Olusacadi, Zemin ve Normal Katlarin Her Birinin yaklasik 457,86 m2 Alana Sahip Olacadi,
Imar Planinda Belirtilen Emsal Oranina Konu Bina Toplam Alaninin 4.574,70 m2, Emsal
Harici Yapilacak Olan Alanlar (Kat Bahceleri, Kapali Balkon Alanlari vb.) Dikkate
Alindi§inda Bina Toplam Alaninin 5.947 m2, 2 Bodrum Kat Dahil Toplam Insaat Alaninin
8.800m2 olabilecedi kabul edilmistir.

> Dederleme konu tasinmaz parseli lizerine yeni insa edilecek yapinin maliyet birim
fiyati “Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan belirlenen Resmi Gazete yayinlanan
Mimarlik Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” dikkate alinarak 4. Sinif, C Grubu segcilerek
birim fiyati 1.308.-TL/m2 alinmistir.

> Ancak belirtilen o6lcimler ve hesaplamalar kabullere dayali olup, projenin
uygulamasi sirasinda; Ilgili Belediye ve K.T.V.K.K. tarafindan yerinde yapilacak élcimler
ve sayisal verilere, resmi kurum tarafindan hazirlanan belgelere istinaden hazirlanacak
insaat alani hesabi ile farklhlik olmasi muhtemeldir. Bu nedenle, kat karsiligi proje
gelistirme yontemine belirtilen bilgiler kabullere dayaldir.

> Bdlgede yapilan emsal arastirmasi sonucunda, yeni insa edilmis bina normal
kattaki birimlerin ortalama birim fiyatinin 10.000.-TL/m?2, zemin katta bulunan dikkan
ortalama birim fiyatinin 24.000.-TL olabilecedi kanaati olusmustur.
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PROJE GELISTIRME TABLOSU

Yapi Birim Maliyeti Dairelerin Toplam Degeri
1.308,00 TL| Alan Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Maliyeti | w 1|~ 10.000,00 TL
11.510.400,00 TL| DAIRE Toplam Degeri
54.895.400,00 TL
[Foplam Ciro 65.874.440,00 % Dakkan
[lArsa Sahibine Diigen Degeri 42.818.386,00 T Alani Adedi | m2 birim Fiyat
[IProje Suresi 18| 457 46 mill‘ 1| 24.000,00 TL|
[IProje Riski 10% 4.281.838,60 TL|| Dikkan Toplam Degeri
[[Finansman Maliyeti 12% 5.138.206,32 TLY 10.979.040,00 TL
[IArsa Degeri 33.398.341.08 TLj|  [[Dukkan Var mi?
Arsa M2 birim Fiyati 16.112,37 TL
Kat Kargihg Yéntemine Karlilik Orani
Muteahhite maliyet 11.510.400,00 TL Tapuda Kayith Parsel Alani
Miteahhit Geliri 23.056.054,00 TL 2298 m?
Kar /Zarar 11.545.654,00 TL Arsa Birim Fiyati 14.533,66 ¥
Karllik Orani 50,08%
Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlihk Orani
Arsay| satin alarak proje bedeli 44.908.741,08 TL
Mateahit kari 20.965.698,92 TL
Karlilik Orami 46,69%
ACIKLAMA;

* Degerleme konusu parsel alani 2298,00m2 olup, yaklagik 88 m*(plan Uzerinde yapilan digime gore) yola terki dikkate

alindiginda 2210 m?* alan Gizerinden proje geligtirme yapilmigtir.

(Emsal) KAKS;2.07 oran dikkate alindiginda; taginmaz parseli izerine Emsal (KAKS) oranina gore 4574, 70m? yapi

yapilabilecegi,(Planh Alaniar Imar Yénetmeligi: "(8) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikieri ile getirilebilecek

emsal harici tim alanlann toplami, parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu agamaz.) yapida emsal harici alanlarda

dikkate alindiginda, %30 oraninda fazla alan yapilabilecedi durumuna gére yapinin toplam satilabilir ingaat alaninin yaklagik

5947 m2 olabilecedi kabul edilmigtir. Kapal otopark, depolar, dikkan deposu ve sosyal amagl ihtiyaglann kargilanacad: her

Joiri 1400 m? olan 2 adet bodrum kat yapilacadi dngorliimUstor.

*Bolgede yapilan aragtirma sonucu edinilen bilgilere ve degerlemeye konu taginmazin 6zellikleside dikkate alindiinda; %65

oranlannda arsa payi kargiligr, kat kargihgl ingaat yapabilecedi kanaati olugmustur.

*Taginmaz Gzerine diglntlen projenin &zellikli olacag kabul edilmig, "MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET

BEDELLERININ HESABINDA KULLANILACAK 2018 YILI YAP! YAKLASIK BIRIM MALIYETLER| HAKKINDA TEBLIG" inde

Wbelim‘len Yap: yaklagik birim maliyetieri esas alinarak, Yap! Sinifi-Grubu; IV-C olarak belirlenmis, yapi maliyet birim fiyat
1308.-TL/m? alinmistir,

*Bolgede yapilan emsal aragtirmas: sonucunda, yeni inga edilmig kattaki konut ortalama birim m? fiyatimin 10.000.-TL/m?,

dilkkan m? birim fiyatimin 24.000.-TL olabilecedi kanaati olugmustur.

Dederlemeye konu tasinmaz parsel icin, Kat Karsilhigi Proje Gelistirme Yontemi
uygulanmis, Arsa birim dederi ~14.500,00.-TL ve Degerlemeye Konu Arsa Satis
Degeri Yaklasik 33.320.000,00.-TL olarak belirlenmistir.
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PROJE GELiSTIRME YONTEMINE GORE ARSA DEGER TESPiTi

ARSA ALANI (M2) | ARSA M2 DEGERI (TL) TOPLAM DEGER(TL)

2.298,00 14.500,00.-TL 33.320.000,00.-TL

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Ilgili Resmi Kurumlarda ve tapu kayit érnedinde yapilan incelemede, Dederlemeye
Konu Tasinmaz parselde “6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapidir.” Beyani

bulunmakta olup, htktum ile ilgili hukuki gerekliliklere tabiidir.

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 dluzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkulliin bulundugu bdélgede s6z konusu parsel icin, mevcut imar plani

kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak Konut + Ticaret Kullanim Amach
daha modern yeni bina insa edilmesinin en iyi ve en verimli kullaniminin olacagi

disindlmektedir.

4.17- Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, arsa vasfi ile kayith olup,
2.298,00 m2 alanin satisina yonelik dedger takdir ve tahmin edilmistir. Misterek veya
bélinmus kisimlar s6z konusu degildir.
4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan arastirma sonucu Kat karsihdi oraninin %65
civarinda oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin arsa payl dederinin tespitine yonelik
yapilan kat karsiligi proje gelistirme yaklasiminda Kat karsiligi orani %65 kabul edilerek
degerleme yapilmistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiIRILMESI

5.1- Farkh Degerleme Metotlarinin ve

Analizi Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yéontem ve Nedenler

Ilgili Tapu, Kadastro mudirlikleri 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 tecriibelerden de
istifade edilmistir.

Bdlgede yapilasma tamamlanmis olup, arsa emsallerinin az olmasindan kaynakl
kismen yakin bdlgede bulunan emsal arsalarda gerekli dizeltmeler yapilarak,
Emsal Karsilastirma Yénteminde kullaniimistir.

Dederlemeye konu tasinmaz parselin, cevresinde satillk arsa emsallerinin az
olmasindan ve cevre olarak yogun oranda 25-30 yilik binalarin yenilendigi bir
bélgede konumlu olmasindan kaynakli, bilgi amacgli ve arsa degeri tespitinde daha
etkin bir degere ulasmak amaciyla mevcut imar durumu itibariyle Proje Gelistirme
(kat karsiigi, hasilat paylasimi vb.) yoéntemi kullaniimis, bos arsa ve proje
degerlerine yer verilmistir.

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde;
degerlemeye konu tasinmaz olan; Istanbul Ili, Kadikdy Ilgesi, Erenkdy Mahallesi,
1405 ada 193 parselde kain, arsa vasfi ile kayith gayrimenkul dederi olarak
glinimuz piyasa kosullarinda KDV Harig dederi hesap edilmistir.

NiHAI DEGER TAKDIiRI (KDV HARI()

Emsal Karsilastirma Proje Gelistirme Yontemi
Yontemine Gore (Kat Karsiligi Yontemi)

Nihai Deger Takdiri

33.183.120.-TL 33.320.000,00.-TL 33.320.000.-TL
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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 tasinmaza iliskin resmi kurumlarda yapilan arastirmada; arsa

vasifl tasinmazin gerekli belgeleri hali hazirda eksiksiz olarak mevcut durumdadir.

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

Hakkinda Goriis;

» Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’
de yayinlanan Seri III, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c
maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve dénemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhdin milkiyetinde
bulunan arsa ve araziler lzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir

getirmeyen veya tapu kUtigunian beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
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belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede

belirtilen sart aranmaz.

Degerlemeye konu tasinmazin, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
geregince GYO portfoyiinde “"ARSA" olarak yer almasi uygundur.

5.5- KDV Oranlani

Gayrimenkulin dederi KDV hari¢c pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak
belirtilmistir. “iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deder
vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi igletmelerin  aktifinde kayith bulunan
gayrimenkullerin satisi katma deder vergisine tabidir.” 3065 Sayili Katma Deger Vergisi
Kanunu hikmi geregince, dederleme konusu tasinmazin maliki Ziraat Gayrimenkul

Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satisi halinde KDV'ye tabidir.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bdlgeye 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; degerlemeyi yapan olarak tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerimin

ve fikirlerimin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkuliin deder tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve
bulundugu bélge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve
kuruluslardan edindigimiz belge ve bilgilerin 1s1g1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve
bélgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli,
topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile
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sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel lizerinde bulunan yapilarin
insa ve mimari Ozellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve cevre 0&zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktérler dikkate alinmis, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacadi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve
kiymet dislrici mispet menfi tim faktérler géz 6niinde bulundurularak, gayrimenkul
dederlemesinde kabul gorlis olan “Piyasa Dederi Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme
Yéntemi” bir arada analiz edilerek yapilmistir.

Milkiyeti, “Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi” adina tescil
edilmis olan, tapu kituginde Istanbul ili, Kadikdy Ilcesi, Erenkéy Mahallesi, 108 pafta,
1405 ada, 193 numarall parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz igin, yapilan tetkik
ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler
dogrultusunda asagidaki nihai satis dederleri takdir edilmistir.

6.2.1- Satis Degeri Takdiri

1405 Ada 193 Parselde Yer

Alan "ARSA"” Vasfinda Olan,
Toplam 2.298,00 m2 alanli,
Degerlemeye Konu
Tasinmazin KDV Harig
Degeri;

33.320.000.-TL

6.206.922.-USD

5.460.675.-EURO

KD(%18)Dahil Satis Degeri;39.317.600.-TL(OtuzDokuzMilyonUgYiizOnYediBinAlt1YiizTiirkLirasi)

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

EFEKTIF ALIS

[

T

MUGE VARDAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI 5,3467

5,3682

EURO 6,0837

6,1081
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EKLER

» Tapu Kayit Ornegi(TAKBIS) Belgesi,
» Resmi Imar Durum Yazisi

» Kadastral Plan Ornegi

» Gayrimenkul Fotograflari,

» 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 25.04.2017 tarih ve 657432 talep nolu bir adet degerleme raporu
bulunmaktadir.



TAKBIS
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TAPU KAYIT ORNEGI

Tsrih:12/4/2018 2:48:33 P

l MakbuxNo:1815158703002

I DekontNo:20181204-626-r01580

BazvuruNo: 70300

Irtifak

HAEXT

E 19¢ PARSEL ALEYRINE MURUR

Kadikoy
2.Bolge{Zapatil
di) T™
1270771977 -

7040

Beyan

6306

Sayiiz

Kanun gerefince

riskli yapidar.

Kadakiy TS
20/07/2018 -
25403

Beyan

6306

Say:il:

Xanun gerefince

riskli yspzdar.

Xadikoy TH
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25403

Beyan
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Kanun geredince
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Irzifak
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HAKXI
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Xadixoy TN
2¢/07/2018 -

Beyan

Sayzla
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Beyan £306 Sayili Xanun geredince riskii yapidir. = =
Beyan €306 Say:ili Ksnun geredince rizkli yapidar. - -
Beyan 6306 Sayili Xanun geredince riskli yapidar. - -
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RESMi IMAR DURUM YAZISI
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KADASTRAL PLAN ORNEGI
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GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
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2% . DEGERLEMEYE
7KONU TASINMAZ 1405
ADA 193 PARSEL
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OZGECMIS VE LISANS FOTOKOPILERI

QP

Sarmaye Plyases

Tarih : 29.052014 No: 402674

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas Kurulu'nun SerkVIL No:34 sayil: *Sesmaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lligkin Faa -ln Haldonda Tebligs uyannca

Adnan CANGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansi almaya hak kazanmagtir.

AT
Levent HANLIOGLU Serkan KARABALAK

LISANSLAMA VE Sici. MCDURU GENEL MODOR (V)
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QSPL

Scr n aye P.fa..z.t

Tarih : 11.01.2018

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Miige VARDAR

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmustir.

ASEEL

Levent HANLIOGLU
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU

No : 407626

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR




ADI - SOYADI: ADNAN CANGA

IKAMET ADRESI: AKAT MAH, MELODI SOK,
SARAYLAR BELDESI SITESI, B9 BLOK, D:13
BESIKTAS / ISTANBUL

IKAMET ETTIGI IL DISINDA

DEGERLEME HIZMETI i
VERDIGI ILLER: KOCAELI, SAKARYA, DUZCE
TELEFON NO: 3327868938

E-MAIL: s-canea@hotmsil.com, adnan.canga@vakifskspartiz.com.tr

T.C. KIMLIK NO: 33803809376

EGITIM BILGILERI:
{Gazi Universitasi, Mimarhk Fakiiltesi, $ahir v2 Bolgs Planlama 1991-1996)

DEGERLEME SEKTORUNDEKI I§ DENEYIMI:
Promaks (Aktif) Gayrimenkul Dagerlame A.§.(01.059.2007, 01.02.2008)
Vakif Gavrimenkul Degerlemes A §.(12.02.2008, -)

DEGERLEME SEKTORU DISINDAKI i$ DENEYIMI:
{S=hir Planlama Ofislzri{sehir plancis: 1996 - 2003) Aras Karso Kavseri Bolse Madirliagi
Suba Miidiiriy, Operasvon Midiidi 2004 - 2007)

SPK LISANS DURUMU : Vakif Gavrimenkul Degarleme Uzmsni / Sorumlu Dagarlama
Uzmani/ Lisans No. 402674

CALISMA SEKLI: Vakif Gavrimenkul Dagerlams A.S. Istanbul 2. Bolg= Midiicligiinda
Kadrolu Sorumlu Dagarlems Uzmani Olarak Hizmeat Varmektavim.
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Adi Soyadi :Muge Vardar

Dogum Yeri ve Tarihi : istanbul 12 Ekim 1988

Ev Adresi : Kicuksu Caddesi Yelkenciler Sokak
No:12/5 Umraniye Istanbul

Tel : 05335495983

Mail : mugevardarr@gmail.com

EHLIYET: Btipi (2012)

ECITIM

*Altunizade Hafize Ozal ilkodretim Okulu-2002 mezunu

*Erenkdy Kiz Lisesi ( Yabanci Dil Adirlikli) - 2006 mezunu

*Yeditepe Univers_itesiBilgisayar Muhendisligi - 2. Siniftan ayrniima- 2010
*|stanbul T_icaretUniversitesi Uluslararasi Ticaret Bolumu - 2015 Mezunu
*Anadolu UniversitesiEmlak ve Emiak Yonetimi—2018 Mezun

* istanbul Ticaret Universitesi — Gayrimenkul Gelistime, Kentsel Donisim ve Planlama
YUksek Lisans —1. Sinif

LISANSLAR

*Gayrimenkul Dederleme Uzmanhdi Lisansi/ Ocak 2018 - Lisans No:407626

*SPL Sicil ve Egitim Kurulusu- Gayrimenkul Dederleme Uzmanlhdi Uygulamali Tecriibe
Eéitimi‘/ Mart 2018

SERTIFIKALAR VE KURSLAR

*istanbul Ticaret Universitesi Strekli Egitim Merkezi- Uyqulamali Dis Ticaret Yonetimi
Sertifika Programi— (2013 bahar doneminde 36 saat)

*Bodazici UniversitesiYagam boyu Editim Merkezi — ingilizce Dil Okulu Sertifika Programi
(Intermediate 3 Seviyesi)— ( 2014 giz donemi 3 ay)

*Bilfen Egitim Kurumlan Egitim- Odretim ihtiyac_:larl Satis Sorumlusu (2008) *Borusan
Holding—Manheim’'da Staj (2014 Agustos)

*Sports International- Satis sorumiusu (2018)

*Vzkif Gayrimenkul Degerleme A. 5. — Gayrimenkul DeZerlemea Uzmani olarak calismaktayim.
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