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DAYANAK 04.11.2016 tarihli sdzlesme
SOZLESMESI

BASVURU TARIHI 03.11.2016 - 19

VE TALEP NO

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Zeytinlik mahallesi, 101 ada, 29 numarali
parselde konumlu “Sekiz Katli Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfi ile
kayitl tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

12.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

16.12.2016 / 2016-HALKGYO-19

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

14.11.2016 tarihinde, saat 16:59 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Midarligd Web Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmaz (zerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi’nden alinan bilgiye
gore, konu tasinmazin bulundugu parselin, “14.05.2013-12.06.2014
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Bakirkdy Merkez Demiryolu Giineyine iliskin
Revizyon Imar planinda; Bitisik Nizam, 5 Kat, Ticaret Alani”nda
kalmaktadir. Komsu parselinde tescilli eski eser bulundugundan
uygulama asamasinda Istanbul 1 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma
Bblge Kurulu’ndan goéris alinmasi gerekmektedir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 22.194.000,-TL
(YIRMIIKIMILYONYUZDOKSANDORTBIN TURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 114.440,-TL
(YOZONDORTBINDORTYUZKIRKDORTTURKLIRASI)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 1.373.280,-TL/YIL
(BIRMILYONUCYUZYETMISUCBINIKIYUZSEKSENTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (cret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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




AARTIBIR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T —

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 16.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-19 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimlz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

12.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No0:400814) tarafindan kontrol
edilmigtir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan mahallinde
12.12.2016 tarihinde calismalarina baslanarak 16.12.2016 tarihinde hazirlanmigtir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsal_mnda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
Kat:7-8 No: 708-808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri |

) Bu dederleme raporu Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu-
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gtsteren Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Zeytinlik mahallesi, Fahri Korutiirk
caddesi, No:21/A ve tapuda 101 ada, 29 parselde “Sekiz Kath Kargir Banka Hizmet Binas!”
vasfiyla kayith, miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ne ait olan tasinmazin
glnimz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira degerinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu
dederleme raporu; raporda detaylari verilen tagsinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Fahri Korutiirk caddesi No.
21/A'da konumlu gayrimenkulin satis/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir.
Bu raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.
Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullarl iginde
dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi igin agik piyasada makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurlagu, Kadastro Mudarligu v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bo6lge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN

SUNULMASI

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

istanbul Ili Genel Veriler

(istanbul Il Haritas)

(Bakirkoy Ilce Haritasi)
_7-




I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

. WET LI

Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dinyanin en kliclk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin biyldkligiunli goésterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi tGggen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayillmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile gok édnemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalar'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dénemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri g tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin ylksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarnim ada, ideal iklim, zengin ve cdOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codgrafi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca ¢ok 6nemli bir stratejik 6neme sahip olmustur.

Sehir 3 dliinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanl Turklerine baskent olmus,
1600 yili asan bir stire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sirmustir.
Istanbul, diinyada bu dzelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genigletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile gevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama buginki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yiizyilda atilmistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli donemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldudu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanlidi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan gunimuze kadar bu sehirde lslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyilk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir ve tadil
edilerek camiye cgevrilmiglerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar iginde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kdrfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve rlizgar asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yulkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolimid hatlari dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda blylk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dékilmislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni’nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerytza sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
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ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdad vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dojusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yiiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimia hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha cok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanlh ve hafif dalgah alanlarn igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bodazici'nden Blylkcekmece - Karacakéy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Hali¢c’'e, Blylk ve Kugikcekmece gdllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos golu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Uzerinde yliksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.
Iklim

Istanbul'un il bitindnin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
degerlendirme imkani yoktur. Codgrafi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farkh iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkiire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal ylksek basing kusadi ile, soguk - ilik boélgenin alcak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rizgarlari ile denizse (nemli ve yadisl) bati rizgarlarinin sinirindadir. Yerklrenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glneyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagh olan hava tipleri ise dnemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gecis devresi.
Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki &rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedgisime ugramis, nemli karakterli daha adaccil maki bitki topluluklan) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklarn kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” turlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bégurtlen, Gvez
karacali, akcaagag, murver, sumak, kurtbagri ve ayr Uzumu gibi kisin yapraklarini doéken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnadi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adac tirleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gorllen kestane,
kayin, adi glirgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bélgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki ortistinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlari kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kiiltiir
Istanbul; Ug bliyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin yuzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde bars
icinde yasadidi diyalog sehri. Sultan Fatih'in ¢ag acip cag kapatan 6zgurlikler sehri Istanbul.
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Istanbul, asirlardir boyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca gesitli uygarliklarin, Ustelik dev uygarliklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca cesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acgilardan dinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, dinya capinda tarihi
eserleriyle, miuesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlik'in merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanhlar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan gtinimUze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyutk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir slirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye gevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin iIslam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924'e kadar dinya Mduslimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamisglardi.
Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cgesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en c¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz tzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yihinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet miizelerini 6,179,556 Kkisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Saray! basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyodlu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.
Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma 0Ozelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman sidrdidrmus ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi ylizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay ylzde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurliikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tlrkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Turkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'in1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
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ozellikle de kongre turizmi acisinda biyik bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. istanbul, lilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’‘nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'G Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'G Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son vyillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, dier 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'UG Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayil borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénustirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nlfusa sahip ilgesi Badgcilar, en az nlfusa sahip ilgesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina gikmistir.
Issizlik sebebi ile bir ¢ok insan Istanbul'a gbé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Bakirkoy Ilgcesi Genel Veriler

Bakirkdy Ilgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingdren ve Bahgelievler Ilgeleri, giineyde
Marmara Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu Ilgesi, batida ve kuzeybatida ise
Kiciikcekmece Ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989’a kadar sahip oldugu 275 km?2'lik alaniyla iIstanbul’'un en biylk yizdlgimli
ilcelerinden olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eyilip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan
Bakirkdy, 1989 ve 1992 yerel segimleri ile 6nce Kigikcekmece daha sonra Bahgelievler,
Badcilar ve Gulngoren ilgelerinin ayrilmasi ile hem nlfus hem de alan olarak kigulmustir. Bu
sinirlar igerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km2 alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden
olusmaktadir. Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bdlge - Atakdy Bolgesi -
Yesilkdy Bolgesi — Florya Bdlgesinden olusmaktadir.

Bakirkdy ilgesinde bulunan dereler ve bunlara iliskin bilgiler asagida yer almaktadir:1
Atatiirk Havalimani (IATA: IST, ICAO: LTBA) veya eski adiyla Yesilkdy Havaalani, Ilgemiz
sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye'deki istatistiklerine gore ise toplam yolcu trafigi
bakimindan birinci havalimanidir. 2014 yilinda ki Trafik istatistigi ic hatlarda 18.754,002 dis
hatlarda 38.200,788 Toplam olarak 56 milyon 954 bin 790 yolcuya hizmet verdigi gérilmekte
olup Ilcemiz de niifusun kayitlara yansimayan bir yogunlugun olustugu gérilmektedir.

Ayamama Deresi: Ayamama Deresi tim glizergdhi yaklasik 20 km‘dir. Bakirkdy Ilce
sinirlan icerisinde kalan Ayamama Deresinin yaklasik uzunlugu 3500 metredir.

Siyavuspasa Deresi: Siyavuspasa Deresinin ilge sinirlan igerisinde uzunlugu 2400
metredir. Cirpici Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkdy, Badcilar, Gingoéren,
Esenler ve Bayrampasa ilcelerinden gegen cirpici deresi glizergahi kollar ile birlikte yaklasik
21,5 km'dir. Bakirkdy ilgesi sinirlari igerisinde kalan Cirpici Deresi'nin 2 kolunun yaklasgik
uzunlugu 2500 + 2900 = 5400 metredir. Boylece taskina maruz derelerinin toplam uzunlugu
11.300 metredir.
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Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, uUlkemiz igin dénim noktasi olmustur. On
yillardir devam eden yliksek enflasyon ve issizlik, dlsik bliylime, ylksek faiz ve kamu borcu
gibi pek cok yapisal sorun Ulkeyi sonunda derin bir krize gétirmiustir. Kriz sonrasi alinan yasal
dizenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir stirede gok hizli bir toparlanma
sureci yasanarak krizin etkileri énemli dlclide silinmistir. Ozellikle kamu harcamalari ve
borglanma disiplini ile bor¢ ydnetimi konusunda goérilen iyilesme kendisini blylime ve risk
primlerindeki azalmayla gostermistir. Tlrkiye ekonomisinin son bir yilina bakildiginda ise
asagidaki tespitleri yapmak mimkinddr;

e 2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin (zerinde bir blyime gerceklesmis,
istihdam artisi devam etmistir. 2016 Yil ilk ceyrek bliylimesi de beklenenin (zerinde
gergeklesmistir.

e Bununla beraber, son dénemde temelde gida fiyatlari kaynaklh olmak lzere, déviz
kurlarinin birikimli etkilerinin azalmasindan gelen destekle, enflasyonda dlislis yasanmistir.

e Enerji fiyatlarindaki azalma, Avrupa Birligi Ulkeleri kaynakh talep artisinin ihracatimiza
olumlu etkileri, ihracatimizin pazar degdistirme esnekligi ve makro ihtiyati tedbirler ile temkinli
para politikasinin katkilariyla cari islemler dengesindeki iyilesme sirmektedir. Cari agigin
finansmani ise, adirlikh olarak dogrudan sermaye vyatinmlarn ile uzun vadeli kaynaklar
tarafindan saglanmaktadir.

e Ayrica 2015 yih boyunca kisa vadeli dis bor¢g stokunda belirgin bir disids
gerceklesmistir. Mali disiplinin sdrdirilmesi, hem risk primlerinin hem de enflasyonun
dismesine 6nemli katki saglamaktadir.

e Kliresel risk istahinda gorilen yakin dénemdeki artisa paralel olarak gelismekte olan
Ulkelerde oldugu gibi Glkemizde de risk primleri gerilemis, Tirk lirasi deder kazanmis ve
faizlerde diisis meydana gelmistir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tlrk ekonomisine etkileri
dikkat gekmektedir. Ancak Tiurk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin azalmasi veya olumlu
yonde dedismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan dayaniklihdini artirmistir. Tlrkiye’nin
genel ekonomik goériinim ve gostergeleri yurt disindaki pek gok Ulkeyle kiyaslandiginda daha
iyi bir duruma ulagsmistir. Tirk ekonomisi de benzer risk gurubundaki ekonomiler gibi, dinya
ekonomisinde gelisen edilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin farkl evrelerinde kiresel
ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve dedisimlere karsi para, iktisat ve maliye
politikalar ile proaktif mldahalelerin yapilmasi gerekmistir.42 Birinci b6limde ifade edildigi
Uzere bu tip hizh midahaleler merkez bankalari tarafindan yerine getirilmistir. T.C.M.B de
kiresel gelismeleri diger llke merkez bankalari gibi blyilk bir ciddiyet ile takip etmekte ve
‘para politikasi’ silahlarini kullanmaktadir. Parasal genisleme ile ilgili Fed'in olasi ¢ikis kararini
acikladigi stirece kadar, kamu borglanma ihtiyacinin diismesi, blitge prensiplerine uyulmasi ve
dengeli bir bliyime stratejisi sayesinde yillik hazine faizlerinde dramatik bir disis kaydedilerek
Onemli bir faiz ytkinden kurtulmustur. 2001 Krizi sirasinda Hazine yillik %140’lar civarinda
borglanmak durumunda kalmistir. Zaman zaman dalgali bir seyir izlemekle birlikte faizler 2003
yilindan sonra hizla diserek 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en distk seviyesi olan
%4,99 kadar gerilemistir. Ardindan Fed’in yaptigi parasal genislemenin sonlandirilacagi
beklentisi ve artan sistemik riskler nedeni ile tekrar ylkselise gegmistir. 2015 yili sonu itibar ile
Fed’in faiz artirmasi ve jeopolitik riskler nedeniyle 31 Aralik 2015 de %10,78’e cikan gdsterge
faizi, alinan 6énlemler ve iyilesen risk algisi ile 29 Haziran 2016 da %8,75’e gerilemistir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

iLI - iLCESI : ISTANBUL-BAKIRKOY
BUCAGI : -

MAHALLESI : ZEYTINLIK

SOKAGI : -

MEVKIi1 : ISTASYON CADDESi
PAFTA NO : 16

ADA NO : 101

PARSEL NO : 29

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : SEKiZ KATLI KARGIR BANKA HiZMET BINASI
B.B. NITELiGiI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI : 213,70 m2

ARSA PAYI :-

YEVMIYE NO : 10561

CILT NO : 8

SAHIFE NO : 741

TAPU TARIHI : 28.10.2010

MULKIYET DURUMU : Kat miilkiyeti [_]Kat irtifaki [_]Cins Tashihli X
Arsa |:|Devre Mualk |:|

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 16:59 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirligid Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore dedgerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi
bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil icinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Sekiz Kath Kargir Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmazin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip
etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilh
Konut Fiyat Endeksi (KFE)'ni 2012 yilindan itibaren yayimlamaktadir. KFE, Tlrkiye konut
piyasasinda meydana gelen nominal fiyat dedisimlerini 6lgmektedir.

Bu calismanin yani sira, konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindiriimis saf fiyat degisimlerini 6lcmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) Uretilmeye baslanmistir.

Hedonik regresyon yontemi kullanilarak, ayni veri seti ile yUritilen calisma sonuclarina gore,
zaman iginde konutlarin kalitesinde 6nemli artislar oldugu ve bu dénemde konut fiyatlarinda
meydana gelen artisin 6nemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagh kalite artisindan
kaynaklandigi gézlenmistir.

Bu kapsamda, konutlarin goézlemlenebilen 6zelliklerinin sabit tutularak kalite artisindan

arindirilimis fiyat degisimlerini yansitabilmek amaciyla olusturulan HKFE, 2016 yili AJustos
ayindan itibaren KFE ile birlikte ayhk olarak yayimlanmaya baslanmistir. Ayrica, toplu
sonuglarin zaman serisi “istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashgi altinda
kullanima sunulmaktadir.

I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)
Agustos 2016 (Temmuz, Adustos, Eyllal 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Adustos ayinda
bir 6nceki aya goére yuzde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1
Tablo.1). Bir dnceki yilin ayni ayina gore yizde 14,10 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel
olarak ylzde 5,60 oraninda artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak
hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Adustos ayinda 1689,39 TL/m2 iken 2016 yili Adustos
ayinda 1889,44 TL/m2 olarak gerceklesmistir. Tablo 2’de HKFE verilmistir.

Grafik L.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik L2, KFE Yillik Yiizde Degisim
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Tablo 1. Konut FAyat Endeksi (KFE) Tablo 2. Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

B Bir Onceki B Bir Onceki

Bir Onceki Yihn Ayni Bir Onceki Yilin Ay

DOonem KFE Aya GOre Aymna Gore DOonem HKFE Aya Gore Aymina Gore

Degisim (%%0) Degisim Degisim (%%0) Degisim
(%) (%)
Agu.15 192.42 0.88 18.25 Agu.15 169.70 0.71 13.77
Eyl.15 194.36 1.01 18.50 Eyl.15 170.75 0.62 13.93
Eki.15 197.10 1.41 18.70 Eki.15 172.51 1.03 14.31
Kas.15 199.59 1.26 18.62 Kas.15 174.42 1.11 14.40
Ara.15 201.28 0.85 18.41 Ara.15 176.08 0.95 14.00
Oca.16 202.32 0.52 17.50 Oca.16 176.82 0.42 13.57
Sub.16 203.95 0.81 16.44 Sub.16 178.66 1.04 13.04
Mar.16 206.22 1.11 15.35 Mar.16 180.58 1.07 12.45
Nis.16 208.52 1.12 14.70 Nis.16 182.85 1.26 12.36
May.16 211.93 1.64 14.57 May.16 185.41 1.40 12.38
Haz.16 213.89 0.92 13.87 Haz.16 187.12 0.92 11.99
Tem.16 217.41 1.65 13.98 Tem.16 189.07 1.04 12.21
Agu.16 219.55 0.98 14.10 Agu.16 190.69 0.86 12.37
Istanbul ili icinse anilan tablo degerleri asadidadir. Tablodan da goérilecegi Uizere

Agustos/2015te Tirkiye icin 192,42 olan KFE, TR 10 grubunu olusturan Istanbul icin 234,28
iken, AJustos/2016’da bu oranlar sirasi ile 219,55 ve 278,08 olmustur. TR KFE %14 oraninda
artis gdsterirken, Istanbul’da bu oran % 18,69'dur. Ayni sira ile oranlar TR HKFE'de %12,37
iken, Istanbul ili icinse %16,26'dir. (Tablo 4).

Tablo 4. Konut Fiyat Endeksi (KFE) ve Hedonik KFE (HKFE) Diizey 2 Endeks Degerleri

Dénem TR10 TR10

Agu.15 234.28 212.87
Eyl.15 240.31 215.78
Eki.15 246.03 220.42
Kas.15 251.06 223.76
Ara.15 252.77 226.52
Oca.16 254.10 228.61
Sub.16 256.03 230.83
Mar.16 259.26 233.45
Nis.16 262.92 236.88
May.16 266.85 240.76
Haz.16 268.03 242.80
Tem.16 |274.02 245.07
Agu.16 278.08 247.48
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dedgerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili AJustos ayinda bir énceki aya gore
yuzde 0,37 oraninda artarak 208,49 dlizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3 ve Tablo 3). Endeks
bir 6nceki yilin ayni ayina goére ylzde 10,98 oraninda, reel olarak ise ylizde 2,71 oraninda
artmistir (Grafik 1.4).

Grafik 1.3, YKFE Grafik 1.4, YKFE Yillik Yiizde Degigim

Endeks YKFE b YKFE

190 g YKFE (2010=100)

ﬁu««mnmﬂmnmnwtwvmmmm“

SRR R

Tablo 3. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

B Bir Onceki

Bir Onceki Yilin Ayni

DOonem YKFE Aya GOre Aymma Gore

Degisim (%) Degisim

(%)
Agu.15 187.87 1.21 16.84
Eyl.15 188.22 0.19 15.88
Eki.15 190.91 1.43 15.84
Kas.15 192.65 0.91 15.59
Ara.15 194.51 0.97 15.59
Oca.16 193.26 -0.64 15.26
Sub.16 196.54 1.70 14.65
Mar.16 199.02 1.26 13.54
Nis.16 200.56 0.77 12.85
May.16 203.30 1.37 12.51
Haz.16 204.82 0.75 11.79
Tem.16 207.72 1.42 11.90
Agu.16 208.49 0.37 10.98

U¢ Biiyiikk 1Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi
Uc¢ biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili AJustos
ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,48, 0,06 ve 1,29
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yihn ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.
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Keza, Ug buyuk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Agustos ayinda
bir énceki aya gore, Istanbul’da yiizde 1,56 oraninda artis goriiliirken, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 2,36 ve yiizde 0,11 oranlarinda azalis gériilmistir. Endeks degerleri
bir 6énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 15,37, 8,57
ve 11,53 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik 1.5. Ug Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar
deksi Fiyat Endeksi
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik yizde
dedisimleri incelendiginde, KFE'deki en yiiksek yillik degisimin gerceklestigi diizeylerin
ylzde 21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), yuzde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve
Canakkale) ve yiizde 18,70 ile TR10 (Istanbul) oldugu, en disik yillik degisimin
gerceklestigi duzeylerin ise yluzde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylizde 1,45 ile
TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu
gbrualmustar.

=

KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7/KFE-
HKFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE8c36f435-ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye gére, konu tasinmazin
bulundugu parselin, “14.05.2013-12.06.2014 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli Bakirkdéy Merkez
Demiryolu Giineyine Iliskin Revizyon Imar Planinda; Bitisik Nizam, 5 Kat, ‘Ticaret (T2)’
alani”nda kalmaktadir. Komsu parselinde tescilli eski eser bulundugundan uygulama
asamasinda Istanbul 1 Numarali Kiltir Varhklarini Koruma Bélge Kurulundan gériis alinmasi
gerekmektedir.

Mimari Proje

Tasinmazin Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait; 15.06.1987 onay tarihli 86/572 Tadilat Mimari Projesi
incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Tasinmazin Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; 06.10.1989 tarih, 4-48 no.lu Yapi Ruhsati iskan belgesi (izerinden okunmustur.
21.11.1990 tarih, 90/4714 sayili Yap! Muayene ve Kullanma izin Raporu, 2 Bodrum + Zemin +
5 Normal kat igin verilmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanagi, enciimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyirirlige girmesi Oncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.

| 3-9 Taginmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulagim Ozellikleri |
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Dedgerlemeye konu tasinmaz; Zeytinlik mahallesi, Fahri Korutiirk caddesi, No:21/A
Bakirkdy/Istanbul posta adresinde yer alan T. Halk Bankasi Bakirkdy Subesi ve Halkbank
Istanbul Bélge Koordinatorligi binasidir.

Tasinmaza ulasim igin; CapaCity Avm 6niinde bulunan Fisekhane Caddesi yoninde dogu

istikamette yaklasik 270 metre ilerlenir ve sola Fahri Korutiirk caddesine dénulerek yaklasik 70
metre ilerlenir ve sol kolda konumlu konu tasinmaza ulasim saglanir. Tasinmazin konumlu
bulundugu bdlge turizm + ticaret + hizmet seklinde gelisim goOstermis cevreye sahiptir.
Tasinmazin bulundugu boélge Bakirkdy ilcesinin en yodun ticaret ve hizmet bélgelerinden biri
olarak da bilinmektedir. Yapilasma bitisik nizamdir. Yakin gevresinde; Bakirkdy Meydani,
Bakirkdy Tren istasyonu, Istanbul Caddesi, Carousel Alisveris Merkezi, Capacity Aligveris
Merkezi, Ozel Tas Ilkégretim Okulu, Bakirkdy PTT Mudirligl, Bakirkdy Belediyesi ve Bakirkdy
Kaymakamldi ve cesitli bankalarin Sube binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz, merkezi konumda olup, arac¢ trafigine kapalidir. Bélge yaya yogunlugunun
oldugu lokasyon igerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza
ulasim karayolu ile ¢ok kolaydir.

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

Ana Gayrimenkul _
Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi,

Zeytinlik mahallesi, 101 ada, 213,70 m2 alanli 29 parsel Gzerinde kayith tapu senedi belgesine

gobre “Sekiz Katl Kargir Banka Hizmet Binas!” vasifli binadir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda,

betonarme yapi tarzinda, 2 Bodrum + zemin + 5 normal kat + gati kati olmak {zere toplam 8

kat olarak projelendirilip, insa edilmistir. Bina Fahri Korutiirk caddesine cepheli olup, yapiya

giris zemin kattan, cadde cephesinden saglanmaktadir. Binada 1 adet asansor bulunmakta
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olup, 1sinmasi dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar ve yangin merdiveni
bulunmaktadir. Binanin dis cephesi reflekte camli aliminyum kompozit dis cephe kaplamali,
catisi ahsap Uzeri kiremit kaphdir.

Tasinmazin 2. bodrum kati yaklasik 202,00 m?2 brit kat alanina sahip olup, kalorifer
dairesi, arsiv ve siginak bulunmaktadir. Zemini seramik, duvarlar saten vaziyettedir.

1. Bodrum kat yaklasik 203,00 m2 brit kat alanina sahip olup, arsiv, ana kasa ve kiralik
kasa, vestiyer, lav-wc ve mutfak bulunmaktadir. Zemini granit, tavanlar ise spot aydinlatmall
asma tavandir.

Zemin kat yaklasik 203,00 m2 brit alanlidir. Bina girisi, misteri ve servis holl, ofisler
bulunmaktadir. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler granit, merdiven korkuluklari
aluminyum dodgramadir. Zeminler granit, ofislerde laminant parke doseli, tavanlar ise spot
aydinlatmali asma tavandir.

1. Normal kat yaklasik 190,00 m2 brut kat alanina sahip olup, servisler, mudir odasi
bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke ddseli, ortak alanlarda granit,
duvarlar saten boyalidir.

2. Normal kat yaklasik 190,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bélge mudurlagline ait
servisler, ofisler bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke ddseli, ortak
alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.

3. Normal kat yaklasik 195,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bélge mudurlaglne ait
bélimler, toplanti odasi, lavabo-wc hacimlerinden olusmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda
laminant parke déseli, ortak alanlarda granit, duvarlar ise saten boyalidir. Servis ile ortak
alanlari ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.

4, Normal kat yaklasik 195,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bélge mudurltigine ait
servisler bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke ddéseli, ortak alanlarda
granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi camli aliminyum dograma
kapidir.

5. Normal kat yaklasik 195,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bélge mudurltgine ait
servisler, lavabo-wc gurubu bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke déseli,
ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK KOMPLE BINA/DUKKAN/OFIiS EMSALLERI
EMSAL 1- Sahan Toprak- 0 (537) 518 22 88

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 400 m2 kapali alanli oldugu beyan edilen,
Bodrum + zemin + 3 normal katl binanin 4.630.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konum bakimindan kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %15 dizeltme yapilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 400 m2 [11.575.-TL/m?2

DUZELTiLMiS SATIS DEGERI %15 13.311.-TL/m?

EMSAL 2- Safak Ardan - 0 (541) 665 57 59

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 320 m2 kapali alanli oldugu beyan edilen,
Bodrum + zemin + 3 normal kath binanin 3.320.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yonde %230 dizeltme
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 320 m2 [10.375.-TL/m?2
DUZELTILMIS SATIS DEGERI %30 13.487.-TL/m?2
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EMSAL 3- Serkan Baysen - 0 (532) 381 71 74

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 320 m2 kapali alanh oldugu beyan edilen,
Bodrum + zemin + 4 normal kath binanin 3.355.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yénde %25 dizeltme
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 320 m2 [10.484.-TL/m?2
DUZELTiILMiS SATIS DEGERI %25 13.105.-TL/m?2

EMSAL 4- Nostalji Gayrimenkul — Selguk Bey — 0 (532) 251 25 94

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1.440 m2 kapal alanh oldugu beyan edilen, 2
Bodrum + zemin + 3 normal kath binanin 17.395.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz insa kalitesi bakimindan kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %10 dizeltme
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.440m?2|12.080.-TL/m?2
DUZELTILMIS SATIS DEGERI %10 13.288.-TL/m?2

EMSAL 5 - Ozgiir Bey - 0 (532) 287 18 02
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 465 m2 kapali alanh oldugu beyan edilen,
Bodrum + zemin + 4 normal katli binanin 4.795.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yénde %30 dizeltme
yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 465m2 |10.312.-TL/m?2

DUZELTILMIS SATIS DEGERI %30 13.405.-TL/m?2

EMSAL 6 - Sector Emlak - 0 (532) 655 16 45
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 30 m2 kapali
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin 950.000,-TL'ye satiik oldugu
o6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERi 30m2  |31.666.-TL/m2? |

EMSAL 7 - Erinc Tetik - 0 (532) 265 57 37
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde lizerinde yer alan, 16 m2 kapal
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifli tasinmazin 560.000,-TL'ye satilik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 16m?2 35.000.-TL/m? |

EMSAL 8 - Imge Emlak - 0 (535) 214 93 82
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 68 m2 kapall
alanli oldugu beyan edilen, biiro vasifli taginmazin 850.000,-TL'ye satilik oldugu égrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGER] |68m2  [12.500.-TL/m2

KIRALIK KOMPLE BINA/DUKKAN/OFiS EMSALLERI
EMSAL 1: Hiiseyin Isik - 0 (532) 060 32 23

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 500 m2 kapal alanh oldugu belirtilen, Bodrum +

zemin + 4 normal kath binanin aylik 23.000,-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal

tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yénde %30 dlizeltme

yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 500m2 |46,-TL/m2/ay

DUZELTiILMiS SATIS DEGERI %30 59.80-TL/m?2/ay
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EMSAL 2: Mehmet Sait Kandemir - 0 (533) 506 28 48

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 350 m2 kapali alanh oldugu beyan edilen,
Bodrum + zemin + 3 normal katl binanin aylik 16.000,-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
Emsal tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yonde %60
dizeltme yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 350m2 |[45,-TL/m2?/ay
DUZELTILMIS SATIS DEGERI %60 73.14-TL/m?2/ay

EMSAL 3: Fatih Erim - 0 (538) 980 38 80

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, 200 m2 kapali alanh oldugu beyan edilen, zemin
+ 2 normal katl binaya aylik 9.000,-TL bedel istendigi 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konum ve
insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yénde %60 dizeltme yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 200m2 |45,-TL/m?2/ay
DUZELTILMIS SATIS DEGERI %60 72,-TL/m2/ay

EMSAL 4: Eyiip Alha - 0 (533) 311 19 68
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, her kati 25 m2 olmak Gzere 100 m2 kapali alanh
oldugu beyan edilen, zemin + 3 normal kath binaya aylk 4.500,-TL kira istendigi 6grenilmistir.
Emsal tasinmaz konum ve insa kalitesi bakimindan dezavantajli olup, pozitif yonde %60
dizeltme yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 200m2 |45,-TL/m?2/ay
DUZELTiLMiS SATIS DEGERI %60 72,-TL/m?2/ay

EMSAL 5: Uzeyir Bey - 0 (212) 543 42 86
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 110 m2 kapali
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin aylk 20.000,-TL'ye kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 110m2 [182.00.-TL/m2 |

EMSAL 6: Selcuk Bey - 0 (532) 251 25 94
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde lizerinde yer alan, 100 m2 kapal
alanh oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin aylik 18.000,-TL'ye kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 100m2 [180.00.-TL/m?2 |

EMSAL 7: Realitymax Emlak - 0 (505) 580 93 07
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde lizerinde yer alan, 18m2 kapali alanh
oldugu beyan edilen, biiro vasifli tasinmazin aylk 1.250,-TL'ye kiralik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERi [18m2  |70.00.-TL/m?

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundudu cadde (izerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus komple bina emsalleri elde edilmis, emsal milklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Merkezi bir bélgede yer almasi,
Olumsuz etken:
e 1. Derece deprem bdélgesinde yer almasi,
e Otoparkinin olmamasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

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

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ofis ve Isyeri” oldudu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
vansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dislintlerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkullin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkli deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yoéntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Gzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis komple bina emsalleri elde edilmis, bolgede
faaliyet goOsteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yoénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen komple bina, diilkkan ve ofis emsalleri igin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z dninde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

KDV Haric toplam satis dederi 21.500.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Degeri (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
1. Bodrum 202.00 1300.00 262 600
2. Bodrum 203.00 5000.00 1015 000
Zemin 203.00 37 000.00 7511 000
1 190.00 12 750.00 2422 500
2 190.00 12 750.00 2 422 500
3 195.00 12 750.00 2486 250
4 195.00 12 750.00 2 486 250
5 195.00 12 750.00 2 486 250
Cati Kati 32.00 12 750.00 408 000
Toplam 21 500 350

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimistir. Konu tasinmazin bulundudu cadde (izerinde ve yakin
konumda yer alan komple bina, dikkan ve ofis kira bedelleri incelenmis; tasinmazlarin insai
Ozellikleri ve konumu gére indirgeme yapilarak ayhk kira bedelinin ortalama 185,-TL/m?2/ay
olabilecedi kanaatine varilmistir. Milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz igin
uygulanacak kapitalizasyon orani yaklasik ortalama %6,00 olarak takdir edilmistir. Buna gore
bina dederi 22.888.000,-TL ‘dir.

Toplam Briit Alan Birim Kira Degeri | Aylk Kira Degeri | Yillk Kira Degeri Kapitalizasyon i L.
Kat No (m?) (TL/m?) (TL) (TL) Orani Piyasa Degeri (TL)
2. Bodrum 202.00 10.00 2 020.00 24 240.00 6.00 404 000.00
1. Bodrum 203.00 25.00 5075.00 60 900.00 6.00 1015 000.00
Zemin 203.00 185.00 37 555.00 450 660.00 6.00 7 511 000.00
1 190.00 70.00 13 300.00 159 600.00 6.00 2 660 000.00
2 190.00 70.00 13 300.00 159 600.00 6.00 2 660 000.00
3 195.00 70.00 13 650.00 163 800.00 6.00 2 730000.00
4 195.00 70.00 13 650.00 163 800.00 6.00 2 730 000.00
5 195.00 70.00 13 650.00 163 800.00 6.00 2 730000.00
Cati Kati 32.00 70.00 2 240.00 26 880.00 6.00 448 000.00
TOPLAM 114 440.00 1373 280.00 22 888 000.00
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

Degerleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkul lzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

Bu nedenle proje

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya bdlinmis bir kullanim

bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIT

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazin ginlimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis ve kira dederi belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma Yﬁntvem‘i el e Yiinterr:i .| Uyumlastinimig Satis Degeri | Uyumlastinlmis Satis Degeri
Kat No Sonucu Ulagilan Sat.IS Degeri | Sonucu Ulasilan Sa1.:|§ Degeri (TL-Kdv Harig) (TL-Kdv Dahil)
(TLtKdv Harig) (TL-Kdv Harig)
2. Bodrum 262 600 404 000 333300 393 294
1. Bodrum 1015 000 1015 000 1015 000 1197 700
Zemin 7 511 000 7 511 000 7 511 000 8 862 980
1 2422 500 2 660 000 2 541 250 2998 675
2 2422 500 2 660 000 2 541 250 2998 675
3 2 486 250 2730000 2608 125 3077 588
4 2 486 250 2730000 2608 125 3077 588
5 2486 250 2 730 000 2 608 125 3077 588
Cati Kati 408 000 448 000 428 000 505 040
Toplam 21 500 350 22 888 000 22194 175 26 189 127
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UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) ~22.194.000,-TL

UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV DAHIL) 26.189.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlar ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyline “Is Yeri” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde uygun oldudgu kanaatine varilmistir. Konu tasinmaz igin firmamizca
gecmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gecmis tarihte hazirlanmis dederleme raporu bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakli§i Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi,
Zeytinlik mahallesi, 101 ada, 29 parselde tapu senedi belgesine goére “Sekiz Kath Kargir Banka
Hizmet Binas!” vasifli yapinin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri,
alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6nlinde
bulundurularak;

TOPLAM KDV HARIC PIYASA (PAZAR) DEGERININ;: =
22.194.000,-TL (YIRMIiKIMILYONYUZDOKSANDORTBINTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL PiYASA (PAZAR) DEGERININ; L
26.189.000,-TL (YIRMIALTIMILYONYUZSEKSENDOKUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM KDV HARIC AYLIK DEGERININ; S
114.440,-TL (YUZONDORTBINDORTYUZKIRKDORTTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL YILLIK DEGERININ:
135.039,-TL (YUZOTUZBESBINOTUZDOKUZTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir
edilmistir.
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Sigortaya Esas Degeri : 1.476.600,-TL olup, katlar itibariyle tablodadir.

Kat No Toplam Briit Alan (m2) | Birim Degeri(TL/m2)| Sigorta Esas Degeri(TL)

1. Bodrum 202.00 920.00 185 840.00 &
2. Bodrum 203.00 920.00 186 760.00 &
Zemin 203.00 920.00 186 760.00 £

1 190.00 920.00 174 800.00%&

2 190.00 920.00 174 800.00 £

3 195.00 920.00 179 400.00%&

4 195.00 920.00 179 400.00 £

5 195.00 920.00 179400.00 £

Cati Kati 32.00 920.00 29440.00 &
Toplam 1476 600.00 &

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5157-TL, 1 EURO: 3,6845-TL - Satis; 1 USD: 3,5220-TL, 1 EURO: 3,6911-TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

isbu 2016-HALKGYO-19 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 16.12.2016

(Ekspertiz tarihi: 12.12.2016) Saygilarimizla,

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSI
BURHANETTIN TANDOGAN

RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

Gayrimenkul Dedgerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

-28 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BOLUM 8- EKLER
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAKBIS BELGESI

an Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar

TKGM Porta) 114.11.2016 16:4226 1201622518 J20181114-012-F03287 sz s0TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Meviii
Zemin No 20184758 Cilt / Sayfa No 63 /6234
i/ lige ISTANBUL / BAKIRKOY Ada / Parsel 157174
Kurum Adi Bakirkoy Yuzokom 516,00000

/ 4 KARTALTEPE Mahalles: Tasin itelr Gl

MOLKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI 1000 7 1000 Ticaret Sirketioring Ayni Sermaye Konuimas. -

Rapor Tanhi / Saati © 14 11,2096 7 1707

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

_"S.'I-SPI_

Sermaye Pryasast
iV oM ¥ ~¥}

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas: Kurulu'nun Seri:VIL, No:34 savili “Sermave Pivasasinda Faallvete

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( 7 scrkﬁ éRABACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak Kazanmigtir.

A At

lkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

L 8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPA“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPE ve BDODR YETNILI

8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayr :B021SPKO.15- 303 1.0/ %2010
Konu : 85 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  ligkin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Teblig)
cergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek (izere listeye ahnma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tanhh toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venimigtir Ba gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleni
kapsaminda Tebli hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemey yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yararlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan Haklanda Tebhf ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
fualivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefi  ve mevzuata  aykin
uygulamalarnimzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebilecedl,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degerieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghklh kasminda yer alan strekhi bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfnslmnég&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werek i, 1%
eyda ISKENDER

Daire Ba*.am

hususlannda bilgi edmilmesim ve gerefini g

>
C

“MERAET Lot Yods 8 A1 N T30 POLIE ANGAAA o T913) IO W AT PRI FOT0 | A b e e
ISTANNY TEMSILCILIRT Martwn Wl Adbeveniny Cnd N0 23 ’\nfsu.sunu et (212) XN 5300 Fels 712) 1w 2 X R V3
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayr : OZ2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkis:

1 3 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacilhik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 mnct maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi uyvgoun gdrilmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yver alan usul
ve esaslarn gore vurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek  zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilkiimler yer almakma olup, bu yokamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarank  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arabik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gdonderilmesi perckmektedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhpn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile igstigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri mypumalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin doktimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongortalen hukdmlerin bahse konu kisiler igin de
uygulunacag: ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karjisinduki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsitlasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncuncligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc: maddelerinde
angoritlen hoktmlere uyumunun gdzetiimesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin durumlar ile kargiiasilmasy halinde

Ntk Baldvan No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Teh (312) 4SS 0530 Vaks (31747817 a7
Trtermet sdrese www. bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi 502 Konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirim Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

KOIA’\?A 9
NOTERLIGI

KONYA 8. NOTERI
ALI CAN

Tel:+903322370261
Fax:+903322370261

Tiirkiye Cumhuriyeti Vit o
iMzA SIRKULERI '\% Q g & %
-
ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI

. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES * selcuklu / Konya
YETKIL : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
;EPL(I'NIN KULLANIM o on

TEMSIL SEKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganiistd Genel Kurul Toplant tutana@ ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklann: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller iizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, gek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapilmiasi lazm gelen her tirla 5 ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi yirket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asaida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.

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

IMza IMzA MZA
2
Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numarall A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midurligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/kdyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin . ana ad Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen” yukaridaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduBunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticaret Sicll Memuriadunce 06.01,2015 tanhince tesal olunon v Konya 9.Noterlifince onay® 2014/17 nolu karann tesciine
Nigkin belgenin fotokapésd (sleme ekN olup ok dovremiz dosynsnda sakidv,

¥2g§ 27& Damga Voergiu‘ ve Dederli Kagin badell makbuz kargdhQi tahsil eahmistir,

Yazi:3/

NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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