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DAYANAK
sOzLESMESi

04.11.2016tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

03.11.2016-2016-HALKGYO-0018

RAPORUN KONUSU

Mdlkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;Istanbul ili,
Beyoglu Ilgesi, Hiseyinaga Mahallesi, Istiklal, Balo Mevkiinde yerlesik ve tapuda
338 ada, 8 parselde;

e 1.B.Kat 1 B.B. numarali “Pavyon”,

e Zemin-Asma kat ‘2 B.B. numarali ‘Asma Katl Dikkan”,

e 1.N.kat 3 B.B. numarali 3,4,5,6,7 no.lu odalar”,

¢ 1.N.Kat 4 B.B. numarali *8,9 no.lu odalar (Biro)”,

¢ 2.N.Kat 5 B.B. numaralh *10,11,12,13,14, no.lu odalar (Blro)”,

¢ 3.N.Kat 6 B.B. numarali *15,16,17,18,19 no.lu odalar (Biro)”,

¢ 4.N.Kat 7 B.B. numarali *20,21,22,23,24 no.lu odalar (Blro)”,

¢ 5.N.Kat 8 B.B. numarali '25,26,27,28,29 no.lu odalar (Blro)”,

¢ 6.N.Kat 9 B.B. numarali *30,31,32,33,34 no.lu odalar (Blro)” vasfiyla
kayith tasinmazlarin giincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

09.12.2016

RAPOR TARIiH VE NO

14.12.2016 / 2016-HALKGYO-0018

SAHiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

14.11.2016 tarihinde, saat 16:54 - 16:57 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu
tasinmazlarin tapu kayitlan Uzerinde;

*BEYAN: Yonetim Plani: 07.05.1966 (-0)

*+*IRTIFAK: M: KROKILI BEYANNAMEDE GRi BOYA ILE BOYALI KISIMDA
ISTIKLAL CADDESI CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK VE 5,5 METRE IRTIFADA
ISTANBUL BELEDIYESI LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI
(01.11.1965 tarih 6773 yevmiye)

*[lgili beyan yénetim planinin onay tarihini ve yoldaki irtifak hakkini
gbéstermekte olup, amaln hususlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

Beyodlu Belediyesi Imar Mudiurligi’'nde yapilan incelemede; Tasinmaz
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani koruma Amagli
Uygulama Imar Planinda H: 21,50 m irtifal, bitisik nizam, Turizm + Hizmet +
Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir. Parsel eski eser komsulugunda kaldigindan
dolayr koruma kurulundan alinacak karar dodgrultusunda imar uygulamasi
yapilacaktir. 16.06.2005 tarih ve 5366 sayil yipranan tarihi ve kilturel tasinmaz
varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkindaki
kanunun 2. Maddesine goére yenileme alani olarak ilan edilen alanda kalmakta
olup, meri planin plan notuna gére s6z konusu kanun ve ydnetmelik
gergevesinde uygulama yapilabilecektir. Ayrica 21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000
dlgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Nazim imar Planinda Turizm +
Hizmet + Ticaret Alanina isabet ettigi 6grenilmistir.

-2-




RTIBIR

A

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

T s L

Dederleme konusu bagimsiz boélim herhangi bir

bulunmamaktadir.

icin
KISITLILIK HALI

kisithhik  hali

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 23.344.000,-TL
TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI: 118.430,-TL
TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI: 1.421.160,-TL

DEGERI

RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UzZMANI  |ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL EDEN

p H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364 )
DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mdisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.” nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 14.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-018 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuatl cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi
A.S.’nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda Turk Lirast (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

09.12.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Hiiseyin Reha Cobanoglu
(SPK Lisans N0:400364)ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK
Lisans N0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan
gayrimenkullerin mahallinde 09.12.2016 tarihinde yapilan calismalara istinaden 14.12.2016
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkidmlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agciklama

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

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri |

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tatlisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.
firmasi igin hazirlanmistir.

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar |

Bu dederleme raporu; Istanbul 1Ili, Beyoglu Ilcesi, Hiiseyinaga Mahallesi, Istiklal, Balo
Mevkii 338 ada, 8 parselde;
1 B.B. numaral 1.B.Kat “Pavyon”,
. numarali Zemin-Asma kat “Asma Katli Dukkan”,
. numaral 1.N.kat “3,4,5,6,7 no.lu odalar”,
. humarall 1.N.Kat 8,9 no.lu odalar (Blro)"”,
. numarah 2.N.Kat *10,11,12,13,14, no.lu odalar (Blro)”,
. numarah 3.N.Kat *15,16,17,18,19 no.lu odalar (Biro)”,
. humarali 4.N.Kat "20,21,22,23,24 no.lu odalar (Buro)”,
. numarah 5.N.Kat "25,26,27,28,29 no.lu odalar (Biro)”,
. humaral 6.N.Kat “30,31,32,33,34 no.lu odalar (Buro)”
vasfiyla kayitl, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S.'ne ait olan tasinmazlarin
glnimUz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiidi pesin satis dederinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu
dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar gergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Hiiseyinaga Mahallesi, Istiklal,
Balo Mevkiinde konumlu gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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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:

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullin satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayr gerceklestiren dederleme uzmani bir takim

arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldudu ofis
ortamindan surekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bélgedeki emlak ofislerinden arastirilmistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul Ili Genel Veriler

1y

(iIstanbul Il Haritas)
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(Beyoglu Ilce Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bdlime ayirmistir. Halic'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dlnyanin en kliclk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin bayakliganit gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi Gicgen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayillmistir. Eski Dinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralari ile gok 6nemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve dlinya lizerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastig
bu stratejik bélgede kurulusunu takiben énemli 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 yliksek tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim gizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve cdOmert tabiat, stratejik
Bogazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve cografi 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 g¢ok &6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yilh asan bir stre boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sdrmustir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genigletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile cevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyilda 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 dénemlerinde baskentlik
sifatini  sirdirmustir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlik’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, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan glnimiize kadar bu sehirde Gslenmis, Hiristiyan diinyasinin en buylk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye cevrilmislerdi.
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Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalan (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazici’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su boliumi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dodgu yakasinda blyik 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 yerytzi sekilleri iceren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
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, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dojusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi siirdiren
(350m+) yiiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimi hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninin daha cok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanlh ve hafif dalgal alanlarn igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bogazici'nden Blylkcekmece - Karacakéy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimid hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Halig'e, Blylik ve Kiglkcekmece gbllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos golu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Gzerinde 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
dedgerlendirme imkani yoktur. Cografi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli 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 - ik bdlgenin algak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlizgarlari ile denizse (nemli ve yadisli) bati rlizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkl iklim sartlarn olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara badli olan hava tipleri ise énemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gére dért devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gecis devresi.



Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtlisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, degisime ugramis, nemli karakterli daha agaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklari kuzeyde “nemli” gineyde “kuru” turlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psodomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bogurtlen, Gvez
karacali, akcaagag, mirver, sumak, kurtbagri ve ay! Gzimi gibi kisin yapraklarini déken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adac turleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi glirgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bolgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtistnin sadece iklimle dedil
toprakla da iligkisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlar kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.

Kultur

Istanbul; Ug biiyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
icinde yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip cag kapatan dzgirliikler sehri istanbul...
Istanbul, asirlardir béyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, miuesseseleriyle, kultir 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 Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanhlar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan guntimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en blyUk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben yilz yil gibi bir siirede 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 cevrilmiglerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Muislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdidi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin c¢esitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak muUmk{ndur.
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 cok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. 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 badlanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
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371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar icinde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilceleri
Istanbul'un tarih turizmi acisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, lic imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma o6zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman surdirmus ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tiirkiye 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 mudurliukleri 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 dederinin ylzde 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 Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise yilizde 40"'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acgisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dértte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, tlke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gdkcen Havaalani da istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'lG Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin ylizde
34'4 Istanbul mizelerinde 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, diger 4 saati Avrupa lilkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’'a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin ylizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'lG Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénistirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus 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 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nlfusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa 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 ¢ikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.
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Beyoglu Ilcesi Genel Veriler

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeyden Sisli
Ilcesi, dogudan Besiktas Ilcesive istanbul BoJazi, kuzeybatidan Kagithane ve Eyiip ilceleri,
gineyden Halic cevrelemektedir. Yizolcimi 8.76 km2'dir. Kdy yerlesimi olmayan ilce 45
mahalleden olusmaktadir.

Tarihi yarimadanin ve Hali¢'in karsisinda gelisen bolge Orta Caddan itibaren, Yunanca'da "karsi
yaka", "6te" anlamina gelen "Pera" adiyla anilmaktaydi. Tirkler tarafindan kullanilan "Beyoglu"
adinin, bir beyin oglunun bodlgedeki konadindan kaynaklandigi ileri strilir. Bu konuda One
surilen iki rivayetten ilki; Osmanli Padisahi II. Mehmed déneminde, Trabzon Imparatorlugu
Prensi Aleksios Komnenos'un Islamiyeti kabul ederek bu bélgeye yerlesmesinden; ikincisi ise
Padisah I. Slileyman doéneminin Venedik elgisi Andrea Gritti'nin, Rum bir kadinla evlenmesi
sonucunda dinyaya gelen oglu Luigi Gritti'nin Taksim dolaylarinda bir konakta oturmasindan
dolay! bu Beyodglu adinin kullanilmaya baslanildigini belirtir 1925 yilinda Pera kullanimi resmi
yazismalardan cikarildi ve Beyoglu ismi kullanilmaya baslandi.

Galata'nin ilk caglara dek uzanan tarihine karsin, Beyodlu, 16. ytzyilin ilk yarisinda, iginde tek
tik yapilarin yer aldidi, baghk bahgelik bir alandi. Beyoglu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla
yabancilarin, elgilikler dolaylarina ve o zamanlar "Grand Rue de Pera" denilen istiklal Caddesi
boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti gériniminde bir yerlesme olarak ortaya cikti.

Boylece, Istanbul icinde farkl bir topluluk 17. yiizyilda gelismeye basladi. Ilk énceleri, Fransiz
ve Venedik elcilikleri ile onlarin gevresinde yerlesmis Fransisken misyonerleri yerlesmenin
cekirdegini olusturuyordu. 17. ylzyilin baslarinda Galata'yr gosteren bir gravirde surlarin
disinda cok az bina goézikmektedir.

1700'lerde Beyoglu, buglinkii Tlnel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile, bu caddenin yan
sokaklarina yayillmisti. Dortyol, merkez olmak Uzere Beyodlu gelismisti. Batisinda mezarliklar
ve dodusunda ise elgilikler vardi. 18. ylzyilda yavas yavas Avrupa etkisi artmistir. 18. ylzyil
sonunda, Istiklal Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tudla ya da alt katlan tas ve Ustleri
ahsaptir. 18. yiizyilin sonunda Istanbul'a gelen Dallaway, Beyoglu'nu Galata'nin yazlii olarak
tanimliyor, yollarin diizensiz oldugunu belirtiyor ve bu bélgede Fransiz, ingiliz, Hollanda,
Venedik, Rusya, Isvec, Ispanya, Prusya ve Napolili diplomatlarin kishk malikanelerinin
bulundugunu yazmistir.

Beyodlu, genel olarak 19. ylzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu déneme Osmanl dis
ticaretinin daha o6nceki donemlerde goérilmemis boyutlarda blylUmesi ve ulasimin gelismis
olmasidir. 19. yiizyilda, Osmanli Imparatorlugu'nun diinya kapitalist sistemi ile bitiinlesmesi
sonucu, Beyodlu uluslararasi bir ticaret merkezi olmustur. 19. ylzyillin basinda, Beyoglu,
bahceli evleriyle hala bir banliyé goriiniminde idi. Bu ylzyilin ilk yarisinda, Beyoglu ve cevresi
heniiz tam olarak kentlesmemisti. Ikinci yarisinda ise Galatasaray ile Taksim arasi gelisti.
Beyodlu, artik kapitllasyonlarin korumasi altindaki yabancilarin, tlccarlarin, bankerlerin,
armatoérlerin ve kozmopolit bir cevreye yerlesmek isteyen zenginlerin Paris modasini taklit
ederek yasadiklar bir yer olmustur. Ylzyilin sonunda, burada, Paris'in en Gnlii sahne oyunlarini
aynl zamanda gosteren (g tiyatro vardi. Bu tarihte, modern toplumun gereksinim duydudu
tramvay, gaz, su gibi altyapi hizmetleri saglanmisti. Bu kuruluslarin isletme ayricaliklar gok
uzun sireli s6zlesmelerle yabancilara ya da azinlik mensuplarina verilmisti. Bu dénemdeki hizli
yapilasma, Bati'daki 6rneklerden etkilenmekle birlikte Osmanli etkisinde de kalmistir.

20. yuzyilda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6nem kazandi. Bu alanda hala bahgeli
konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana dénlismesi olanadi, buranin gelismesini
saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektrikli tramvayin Beyodlu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-
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Taksim arasini, Tlnel-Galatasaray arasina gore daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun
en kolay ulasilabilir ve gézde yeri yapmistir. Bu dénemde Beyoglu'nun gevresindeki semtlerde
cagdas binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir. 20. Ylzyilin baslarinda Beyoglu'nda da
yapilan apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau Uslubu uygulanmistir.

Cumhuriyet Dénemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar icin calisan azinliklardan
bosalan yerlere, yeni yetisen Turk is adamlar ve Beyoglu yakasini kentin en gagdas semti bilen
aydin Turkler ilgi gbsteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolari, lokanta ve pastaneleri, sanat galerileri
ve madazalariyla hala kentin en seckin semti idi. 1950'lerden sonra, kirsal go¢ ve hizli
kentlesme sonucu Istanbul'un asin blyiimesi, yeni semtlerin gelismesi, edlence kuruluslarinin,
ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni gelisen cagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kiltirel
degisimi Beyoglu'na olan ilgiyi azaltti. Hala bazi liks madgazalarin Istiklal Caddesi'ni
terketmeyisi ve yodun bir trafik akisi Uzerinde olusu eski kultlrel dizeyinde olmasa bile
Beyodlu'nun canlihdini korumasini saglamaktadir. Bununla birlikte, pek cok bina bos durmakta
ya da atélye olarak kullaniimaktadir. Bu o6zellikler Beyoglu'nda yavas yavas c¢okintl alaninin
ilerledigini gostermektedir. Beyodlu, ilk 6nceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat
daha sonralarn yabanci ticaretinin, ekonomik kontrolliiniin artmasi ve burada yodunlasmasi
sonucu Istanbul'un ticaret merkezi durumuna dénismistir. Ticaretin yani sira edlence, kiltir
kuruluslarinin da burada yer almasi ve konumu, biitiin Istanbul'un odak noktasi olmasini
saglamistir. Beyoglu Istanbul'un en Istanbul kokan ilcesi olarak tanimlanabilir, kozmopolit
teriminin hayat buldugu yerdir. Istiklal Caddesi ve cevresindeki sokaklar yalnizca Beyoglu'nun
degil Istanbul'un da merkezi sayilabilir. Istiklal Caddesi disinda Cumhuriyet, inénii ve Cihangir
caddeleri de ticaret ve egdlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. Ilge sinirlar icinde
yer alan cgesitli kllturel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir kiltiir merkezi olmasini da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gdsteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu Ilcesi'nde yasayan
nifustan cok fazla nifusun faydalandigi, Istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir. Ayrica Beyodlu Gurcl ressamlarin olusturdugu Pirosmani Sanat galerisine de ev
sahipligi yapmaktadir.
Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tarkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene Ust Uste pozitif blyime
saglayarak onemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir klgllme ile kapatmistir.
GSYH’'daki blylime hizi kriz sonrasi donemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tirkiye
ekonomisinde bilylime performansi yavaslamis olup, 2015 vyilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slireci Uzerinde riskler
olusturmaktadir. Blylme oranlarindaki gelismelere bagli olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki donemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillar arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, lUlkenin kalkinma yolundaki énemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandidina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzagi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, cok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, yiuksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araclarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayali Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000'li yillarla birlikte uygulanan istihdami artirici politikalar ile igsizlik konusunda
Onemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
suirecte issizlik oranlart %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yil Temmuz ay:i itibariyle issizlik orani son on
yilin ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
gbre, 2015 yili Eylul ayinda bir 6énceki yilin Eylll ayina gére %?7,95 oraninda artis gergeklesmis
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olup, bu oran Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5'in
Uzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari yénli egilimin devam etme olasihdini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000’li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizl azalislar faiz
oranlarinda da asadi yonli hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda
yillik %55 olan konut kredi faiz oranlar 2014 yilinda %11’e kadar dismis, 2015 yil Eylul
itibariyle de %14 dlzeylerine kadar ylkselmistir. Son vyillarda yasanan hizli nifus artisi,
kiltirel degisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme, gelir dizeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin yikselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artig
gostermektedir. Diger taraftan katki dlizeyi azalsa bile yine de gecmis 10 vyilin verileri
dederlendirildiginde, insaat sektorlinin Tirkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5
oldugu gorilmektedir

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasli alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem
ekonomik aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en édnemli varlik yatirrmi olmasi hem de konutun
Onemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile
diger alt piyasalardan ayristigi séylenebilir. 2015 yili acisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle
ilk 6 ayllk dénemde konut yatirnmlar anlaminda daire tipi yap! ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasilmasi, hem ikinci el konutlar icin hem de yeni konutlar icin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis dénemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegcirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-BEYOGLU

BUCAGI : -

MAHALLESI : HUSEYINAGA

SOKAGI : -

MEVKii : ISTIKLAL, BALO

PAFTA NO i 5

ADA NO : 338

PARSEL NO ]

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGi : iKi BODRUM ZEMIN BIiR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI iS
HANI

B.B. NiTELIGI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

BLOK NO : -

KAT/ BB.NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

ARSA ALANI : 195 m2

ARSA PAYI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

CiLT NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)

SAHIFE NO : Bkz. Ek1 (Taginmazlarin Tapu Kayitlari)

YEVMIYE NO : 8853

TAPU TARIHI : 28.10.2010

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

Devre Milk |:| Arsa |:|
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Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
Kat No B.B No B.B Niteligi Arsa Payl | Cilt No | Sayfa No

1.BODRUM 1 PAVYON 195/1410 5 492

ZEMIN-ASMA 2 ASMA KATLI DUKKAN 565/1410 5 493

1 3 3,4,5,6, 7 NOLU ODALAR 115/1410 5 494

1 4 8,9 NOLU ODALAR(BURO) 41/1410 5 495

2 5 10, 11, 12, 13, 14, NOLU 107/1410 6 496
ODALAR (BURO)

3 6 15, 16, 17, 18, 19 NOLU 107/1410 6 497
ODALAR (BURO)

4 7 20, 21, 22, 23, 24 NOLU 95/1410 6 498
ODALAR (BURO)

5 8 25, 26, 27, 28, 29 NOLU 95/1410 6 499
ODALAR (BURO)

6 9 30, 31, 32, 33, 34 NOLU 90/1410 6 500
ODALAR (BURO)

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 16:54 - 16:57 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlar
Uzerinde asagidaki beyan ve irtifak hakki mevcuttur. ;

*BEYAN: Yonetim Plani: 07.05.1966 (-0)

**IRTIFAK: M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI
CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK VE 5,5 METRE IRTIFADA ISTANBUL BELEDIYESI LEHINE
UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI (01.11.1965 tarih 6773 yevmiye)

*(Ilgili beyan yénetim planinin onay tarihini gdstermekte olup ilgili beyanin Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler cercevesinde Ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

** Tapu kaydinda yer alan Irtifak parselin istiklal Caddesi cephesinde yayalarin gegisi icin
ayrilmis alan olup, mahallinde bu alan kapatilarak zemin katta ve asma dikkan alanina dahil
edilmistir. Istiklal Caddesine cepheli tiim binalar icin sdz konusu portik alani uygulamasi
mevcut olup, yerinde yapilan incelemelerde caddenin arag trafigine kapatilmis olmasi ile yaya
gecisi icin sikinti bulunmadigindan Cadde lizerinde genel olarak bu alanlar kapatilarak bina
alanlarina dahil edilmis durumdadir. S6z konusu irtifak hakki devam etmektedir.

(Parsel uzerindeki yapi iskanh olup, cins tashihi yapilmis ve kat milkiyeti kurulmustur. Bu
nedenle ilgili Irtifak Hakkinin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkiimler cercevesinde Ilgili
beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler Ve Belgeler

-Tapu Senetleri

-Imar Paftasi Ornekleri
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsatlar

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.
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| 3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Iki Bodrum Zemin Bir Asma Kath ve Alti Normal Katli Kargir Is
Hani” nitelikli ana tasinmazin icinde yer alan 1 B.B. numarah “Pavyon”, 2 B.B. numarah “Asma
Katli Dikkan”, 3 B.B. numaral 1.N.kat “3,4,5,6,7 nolu odalar”,4 B.B. numaral “8,9 nolu
odalar (Bidro)”, 5 B.B. numaral “10,11,12,13,14, nolu odalar (Biro)”, 6 B.B. numaral
“15,16,17,18,19 nolu odalar (Biro)”, 7 B.B. numarah “20,21,22,23,24 nolu odalar (Biro)”, 8
B.B. numarali “25,26,27,28,29 nolu odalar (Biro)”, 9 B.B. numaral “30,31,32,33,34 nolu
odalar (Buro)” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Kat milkiyetli
tasinmazlardan 1 badimsiz bolim no.lu pavyon Banka Subesi arsivi ve kasasi olarak
kullanilmakta olup, diger tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizI

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériinin ¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kicilk de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk Gg¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisl % 28, ylizolcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap: Ruhsatian Kinbmi-Ocak-Mart 2016

~11

Yap: ruhsaty, Ocak - Mast 2016

» Yap izin istatistiklen 2014 ve 2015 yilian verden revize eddmigt aynRRx:

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarnisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriintin kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (yluzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.
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Tiirkiye’de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Tlrkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina goére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dislk oldugu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016

Satglar
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin payi %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satiglarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglarn Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislari iginde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut
satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.
Satis sekline goére konut satisi,

Ekim 2016
Ekim 2016 Satis durumuna
gore konut satisi,
Satiglar Satislar
150000 130274 150000 130 274
100000 82164 100000 1 g4 677 68 597
48115
SG000 - 50000 J .
0 4 . ' : (L ‘
Ipotekli satistar Diger sauslar Toplam Ik satg tkinci &l satig Toplam
Satis sekli Satis durumu
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Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satisi ile Izmir izlemigtir.

ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan bir énceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satiglarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’y1 4 670 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, ulke uyruklarina goére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslan Turkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

e TUlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Genc bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,

e Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,
KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, Turkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip

etmek amaciyla, tabakalanmis ortanca fiyat yontemini esas alarak hesapladigi 2010 temel yilli

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 6lgmek amaciyla Hedonik Konut Fiyat

Endeksi (HKFE) lretilmeye baslanmistir.
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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 énemli bir kisminin konutlarin 6zelliklerine bagli 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 Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS)”, Diizey 2 bazinda
“Istatistikler/Elektronik Veri Dagitim Sistemi (EVDS)/Fiyat Endeksleri” bashg altinda
kullanima sunulmaktadir.
I.KONUT FIYAT ENDEKSI (KFE)
Adustos 2016 (Temmuz, Agustos, Eylil 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tirkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek
amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili
Adustos ayinda bir Onceki aya gore ylzde 0,98 oraninda artarak 219,55 seviyesinde
gerceklesmistir (Grafik 1.1 Tablo.1). Bir dnceki yilin ayni ayina goére ylizde 14,10 oraninda
artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 5,60 oraninda artmistir (Grafik 1.2). Metrekare
basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Agustos ayinda 1689,39 TL/m?2
iken 2016 yili AdJustos ayinda 1889,44 TL/m2 olarak gergeklesmistir. Tablo 2'de HKFE
verilmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik 1.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
Endeks (TL/m?) % KFE
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Tablo 1. Konut Fiyat Endeksi (KFE) Tablo 2. Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)
Bir Onceki Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni Bir Onceki Yilin Ayni
Donem KFE Aya Gore Aymna Gore Donem HKFE Aya Gore Aymna Gore
Degisim (%%) Degisim Degisim (%) Degisim
(°/0) (°/0)
Agu.1l5 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 16.449 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
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istanbul ili icinse anilan tablo dederleri asagidadir. Tablodan da goriilecegi tizere
Agustos/2015te Tirkiye igin 192,42 olan KFE, TR 10 grubunu olusturan Istanbul igin 234,28
iken, Agustos/2016’da bu oranlar sirasi ile 219,55 ve 278,08 olmustur. TR KFE %14 oraninda
artis gésterirken, Istanbul’da bu oran % 18,69’dur. Ayni sira ile oranlar TR HKFE'de %12,37
iken, Istanbul ili iginse %16,26'dir. (Tablo 4).

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

Donem | 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
Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

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

artmistir (Grafik 1.4).
Grafik 1.3. YKFE Grafik 1.4. YKFE Yilhik Yiizde Degisim
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Tablo 3. Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

. Bir Onceki
Bir Onceki Yilin Ayni
Donem YKFE Aya Gore Aymna Gore
Degisim (%%0) 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
Ug¢ blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili Agustos
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 yihin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yilizde 18.69, 7.95 ve 14.73 oranlarinda artis gdstermistir.

Keza, Uc blyUlk 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 ylizde 2,36 ve yilzde 0,11 oranlarinda azalis gériilmistiir. 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.

G{aﬁk 1.5. Uc Biiyiik Il Konut Fiyat Grafik 1.6. Ucg Biiyiik Il Yeni Konutlar
deksi Fiyat Endeksi
Endeks Endeks
280 4 —— [stanbul KFE (2010=100) 280

260 - o Ankara-KFE (2010=100)

J ——— Ankara-YKFE (2010 -~ 100)
240 et {zenir KFE (2010=100)

| ——t— [stanbul-YKFE (2010~ 100)
J e zmir- YKFE (2010=100)

Mart 16
Maps 16
Mpstos 16

HRRIRIRIER SERInRI IR z§§§

Maps
Afustos 1

KFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Adustos ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
dedisimleri incelendiginde, KFE'deki en yiiksek yillik degisimin gerceklestigi diizeylerin
ylzde 21,71 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 20,22 ile TR22 (Balikesir ve
Canakkale) ve yiizde 18,70 ile TR10 (iIstanbul) oldugu, en disik vyillik degisimin
gerceklestigi duzeylerin ise yluzde -6,33 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 1,45 ile
TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 1,84 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu
gorilmuastir.
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KFE ve BOLGESEL GELiSMELER
_K
<,J’:‘ .\D)vounﬂ .7.15-%20
.\.10'*;16 :’7.6-'-‘.10 j“bvoa’a
Kaynak : http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/8c36f435-ef59-47e6-af02-

9f20b9e613e7 /KFE-KFE.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACES8c36f435-
ef59-47e6-af02-9f20b9e613e7

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

Imar Durumu

Beyodlu Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemede; Tasinmaz 21.12.2010 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani koruma Amach Uygulama imar Planinda H:
21,50 m irtifah, bitisik nizam, Turizm + Hizmet + Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir. Parsel
eski eser komsulugunda kaldigindan dolayr koruma kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir. 16.06.2005 tarih ve 5366 sayili yipranan tarihi ve kdiltdrel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkindaki kanunun 2.
Maddesine gbére yenileme alani olarak ilan edilen alanda kalmakta olup, meri planin plan
notuna goére s6z konusu kanun ve ydnetmelik cercevesinde uygulama yapilabilecektir. Ayrica
21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Nazim Imar
Planinda Turizm + Hizmet + Ticaret Alanina isabet ettigi 6grenilmistir.

Mimari Proje

Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi ile Beyoglu Tapu Midirligi arsivinde yapilan
incelemelerde tasinmazlarin kat milkiyetine esas 22.05.1965 onay tarihli, 3958 sayili tadilat
mimari projesi incelenmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligu ve Beyodlu Tapu Midirligl arsivindeki
projeler aynidir. Her iki projede de bagimsiz bélim numarataji yapilmamistir. 1,2,5,6,7,8,9
bagimsiz bolim numaral tasinmazlar bulundugu katta tek olmalar sebebiyle konum tespiti
yapilmis olup, 3 ve 4 bagimsiz b6élim numaral tasinmazlar 1. Normal katta bagimsiz bolim
numaralari ve sinirlandirmalarn  belirtiimediginden tek badimsiz bolim olarak ortak
degerlendirilmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Beyodlu Belediyesi imar ve Sehircilik Midiurligu arsivinde tasinmazin dosyasinda yapilan
incelemede dosyasinda Yapi Ruhsati bulunmamaktadir.

31.10.1962 tarih, 8436 no.lu, 06.07.1965 tarih, 4900 no.lu, 23.09.1964 tarih, 6543 no.lu yapi
Ruhsati Belgeleri, Istanbul Belediyesi tarafindan tanzim edilen 08.11.1965 tarih, 9356 sayil ve
asma kath madaza icin diuzenlenmis Yapi Muayene Raporu, 31.03.1966 tarih, 2311 sayil
binanin tamami icin verilmis Yapi Muayene Raporu, 21.03.1966 tarih, 8723 no.lu Yap!I Muayene
Raporu ve Kullanma izni Raporu Belgeleri (izerinde belirtilmistir.

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligi arsivinde yapilan incelemede istanbul
Belediyesi tarafindan tanzim edilmis 08.11.1965 tarih, 9356 sayili tamamlanmis madaza,
zemin + asma katinin kullanilabilmesi igin verilmis ve 31.03.1966 tarih, 2311 sayili 2. bodrum
+ 1. bodrum ve 6 normal katin kullanilabilecegine dair diizenlenmis Yapi Muayene Raporu ve
Yapi Kullanim izin Belgesi incelenmistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak insa
edildigi, ancak i¢c mekanda kullanim amacina goére degisiklikler yapilmis oldugu goérilmustar.
Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligu arsivindeki dosyasinda dederleme konusu
tasinmazin yer aldi§i 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
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydirirlige girmesi Oncesi
ruhsatlandirilip insa edilmigtir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

& 5 -~

Koordinatlari: 41.034301 K - 28.97874 D

-23-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L L

Dederlemeye konu tasinmazlar; Hiseyinaga Mahallesi, Istiklal Caddesi No:72, Balo
Sokak No: 2 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim igin; bdélgenin bilinen
yerlerinden olan Taksim Meydanindan giineybati yénde Istiklal Caddesi ydniinde yaklasik 510
metre gidildikten sonra sag kolda konumlu konu tasinmazlarin da icerisinde bulundugu binaya
ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin yer aldigi bélge, semt merkezine yakin konumda yaya sirkiilasyonun yogun
oldugu ve genellikle ticari yapilasmanin mevcut oldugu bir yerlesim bolgesidir. Bolge genel
itibariyle cadde cepheli olan 6-7 katli tarihi binalardan olusmaktadir. Dederleme konusu
tasinmazlarin yakin cevresinde; Taksim Meydani, Gezi Parki, Galatasaray Lisesi, Demirdren
Avm, Beyodlu Emek Sinemalari, Beyoglu Tapu Mudurligu, Beyoglu Belediyesi, TRT Studyolar
ve Konsolosluklar bulunmakta olup sosyal yasamin gerektirdigi alisveris, okul, cami, saglk
ocadl, park vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

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

Ana Gayrimenkul _ _ _
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi,

Hiseyinaga Mahallesi, 338 ada, 195,00 m2 alanl 8 parsel lizerinde kayith “iki Bodrum Zemin Bir
Asma Katli ve Alti Normal Kath Kargir is Han1” vasifli tasinmazdir. Tasinmazlarin bulundugu yapi;
bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-B yap! sinifinda, 2 Bodrum + zemin + asma + 6
normal kat ve teras olarak projelendirilip, insa edilmistir. Binanin kat dagiimi 2. Bodrum katta
arsiv ve kazan dairesi, 1. Bodrum katta 1 bagimsiz bolim numaral Pavyon hacmi, Zemin ve
Asma katta 2 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkan, 1. Normal katta 3,4 bagimsiz b6lim
no.lu birolar, 2. Normal katta 5 bagimsiz b6élim no.lu bliro, 3. Normal katta 6 bagimsiz bolim
no.lu biro, 4. Normal katta 7 bagimsiz bolim no.lu blro, 5. Normal katta 8 bagimsiz bdlim
no.lu buro, 6. Normal katta 9 bagimsiz bolim no.lu bliro ve cati katinda teras ve makine dairesi
olmak Uzere binada 1 pavyon, 1 diikkan ve 7 biro bulunmaktadir.

Binaya Istiklal Caddesi ve Balo Sokak (izerinden giris saglanmaktadir. Binada asansor,
merkezi sistem ve klima ile i1sinma sistemi bulunmaktadir. Binanin dis cephesinin dis cephesi
zemin ve asma kat hizasinda aliminyum cephe giydirme normal kat hizasinda ve arka
cephelerde BTB kaplama oldugu gorulmustir. Bina giris kapisi demir dograma dikkan giris
kapisi aliminyum dogramadir. Binanin giris holleri, kat holleri ve merdiven basamaklari
mermer kaphdir. Tasinmazlarin yer aldigi binanin malzeme ve isgilik kalitesi orta derecededir.

Binada 1, 2, 3, ve 4 badimsiz bélim numarali tasinmazlar i¢ hacimden irtibatlandinimis
ve sirkllasyon icin merdiven yapilmis olup tek hacim olarak kullanilmaktadir. 5,6,7,8,9
bagimsiz bélimler ise Bagbakanlk Hazine Mistesarlidi tarafindan biro olarak kullanilmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelere goére tasinmazlar projesi ile uyumlu dedildir. Binada ic
hacimlerde kullanim amaci dogrultusunda dedisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler basit
tadilatlar ile projesine uygun haline getirilmesi mimkin olup, binanin tamami igin yapi
kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

Bodrum Kat 1 Bagimsiz Béliim Numarah “‘Pavyon’’ Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkuliin bodrum katinda yer almakta olan 195/1410
arsa payh 1 badimsiz bélim numarali pavyon nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz onayli mimari
projesine goére; bodrum katta, yaklasik brit 186,59 m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin
sokaga acilan kapisi iptal edilmis olup, ulasim 2 bagimsiz b6élim numarali tasinmaz igerisinden
saglanmaktadir. Bu hacimde zeminler seramik kapli, duvarlari saten boya seklindedir.
Tasinmazda katlar arasi sirklilasyonun sadlandigi merdiven basamaklari granit, merdiven
korkuluklari aliminyum seklindedir.

Zemin Kat 2 Bagimsiz Béliim Numarali “Asma Kath Diikkan’’ Ozellikleri;
Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkullin zemin ve asma katinda yer almakta olan

565/1410 arsa payll 2 bagimsiz bolim numarali asma kath dikkan nitelikli tasinmazdir.
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Tasinmaz onayli mimari projesine gbre; zemin ve asma katta, yaklasik brit 148,59 m2 zemin
kat 148,59m2 asma kat kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin istiklal Caddesi Uzerinden girisi
saglanmaktadir. Tasinmaz banka subesi tarafindan kullaniilmakta olup, kullanim amacina gore
ic hacminde degisiklik yapilmistir. Tasinmazda zeminler granit kaplama, ofis hacimlerinde
laminant parke kaplama ve islak hacimlerde seramik kaplidir. Duvarlar kuru mahallerde saten
alci Gzeri boya, islak hacimlerde fayans kaplamadir. Tasinmazda katlar arasi sirkilasyonun
saglandigi merdiven basamaklari granit, merdiven korkuluklari aliminyum seklindedir. Zemin
katta Beyoglu Belediyesinin irtifak hakkinin bulundudu alan proje Uzerinde cizilerek iptal
edilmistir. Kesitlerde bu alan bos gézikmekte olup, yerinde yapilan incelemelere gére bu alan
kapatilarak banka subesi alanina dahil edilmistir.

1. Kat 3 ve 4 Bagimsiz Béliim Numaral ‘Biiro’ Ozellikleri;
Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkulln 1. normal katinda yer almakta olan 115/410

arsa payh 3,4,5,6,7 no.lu odalar nitelikli 3 bagimsiz bolim ve 41/141 arsa payl 8,9 no.lu
odalar (Baro) nitelikli 4 badimsiz bolim numarall tasinmazlardir. Tasinmaz onayll mimari
projesine gore; bagimsiz bolim numaralan yazilmamis olup, sinirlan belli degildir. 7 adet oda,
mutfak, wc ve kat merdiveni hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik brit 186,59 m2 kullanim
alanina sahiptir. Tasinmaz banka subesi tarafindan kullaniimakta olup, kullanim amacina gére
ic hacimlerde degisiklik yapilmistir. Tasinmazda zeminler granit kaplama, ofis hacimlerinde
laminant parke kaplama ve islak hacimlerde seramik kaplidir. Duvarlar kuru mahallerde saten
alci Gzeri boya, islak hacimlerde fayans kaplamadir. Tasinmazda katlar arasi sirkllasyonun
saglandigi merdiven basamaklari granit, merdiven korkuluklari aliminyum seklindedir.

*Onayli Mimari proje lizerinde ve ulasilan diger belgeler iizerinde 3 ve 4 bagimsiz
boliim numarah tasinmazlarin alanlarinin nasil boliindiigi
belirtiimediginden tek bagimsiz boliim olarak ortak degerlendirilmistir.

2. Kat 5 Bagimsiz Béliim Numarali ‘Biiro’ Ozellikleri;
Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkulin 2. normal katinda yer almakta olan 107/1410

arsa payli 5 bagimsiz bolim numarah 10,11,12,13,14 no.lu odalar (Buro) nitelikli tasinmazdir.
Tasinmaz onayll mimari projesine goére; 5 oda, mutfak, wc ve kat merdiveni hacimlerinden
olusmakta olup, yaklasik briit 152 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminler kuru mahallerde
laminant parke, kat holi ve kat merdiveninde granit kaplama, islak hacimlerde fayans
kaplamadir. Duvarlar kuru mahallerde saten algl Gzeri boyali, 1slak hacimlerde tavana kadar
fayans kaplamadir.

3. Kat 6 Bagimsiz B6liim Numarah ‘Biiro’ Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkuliin 3. normal katinda yer almakta olan 107/1410
arsa payli 6 bagimsiz boélim numarah 15,16,17,18,19 no.lu odalar (Buro) nitelikli tasinmazdir.
Tasinmaz onayh mimari projesine gére; 5 oda, mutfak, wc ve kat merdiveni hacimlerinden
olusmakta olup, yaklasik brit 152 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminler kuru mahallerde
laminant parke, kat holi ve kat merdiveninde granit kaplama, islak hacimlerde fayans
kaplamadir. Duvarlar kuru mahallerde saten alg Uzeri boyali, islak hacimlerde tavana kadar
fayans kaplamadir.

4. Kat 7 Bagimsiz Béliim Numarali ‘Biiro’ Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkulin 4. normal katinda yer almakta olan
95/1410 arsa payh 7 bagimsiz bolim numarali 20,21,22,23,24 no.lu odalar (Buro) nitelikli
tasinmazdir. Tasinmaz onayli mimari projesine goére; 5 oda, mutfak, wc ve kat merdiveni
hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik brit 152 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminler kuru
mahallerde laminant parke, kat holli ve kat merdiveninde granit kaplama, islak hacimlerde
fayans kaplamadir. Duvarlar kuru mahallerde saten alci lzeri boyali, 1slak hacimlerde tavana
kadar fayans kaplamadir.
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5. Kat 8 Bagimsiz Boliim Numaral ‘Biiro’ Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkulin 5. normal katinda yer almakta olan
95/1410 arsa payh 8 bagimsiz bolum numarali 25,26,27,28,29 no.lu odalar (Buro) nitelikli
tasinmazdir. Tasinmaz onayli mimari projesine goére; 5 oda, mutfak, wc ve kat merdiveni
hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik brit 152 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminler kuru
mahallerde laminant parke, kat holli ve kat merdiveninde granit kaplama, islak hacimlerde
fayans kaplamadir. Duvarlar kuru mahallerde saten alci lzeri boyali, 1slak hacimlerde tavana
kadar fayans kaplamadir.

6. Kat 9 Bagimsiz Boliim Numarah ‘Biiro’ Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmaz; ana gayrimenkulin 6. normal katinda yer almakta olan
90/1410 arsa payh 9 bagimsiz bélim numarah 30,31,32,33,34 no.lu odalar (Blro) nitelikli
tasinmazdir. Tasinmaz onayli mimari projesine gore; 5 oda, mutfak, wc ve kat merdiveni
hacimlerinden olugsmakta olup, yaklasik briit 152 m2 kullanim alanina sahiptir. Zeminler kuru
mahallerde laminant parke, kat holli ve kat merdiveninde granit kaplama, islak hacimlerde
fayans kaplamadir. Duvarlar kuru mahallerde saten algi Gzeri boyali, i1slak hacimlerde tavana
kadar fayans kaplamadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

BURO EMSALLERI]
EMSAL 1: 0ZGUR EMLAK: 0532 684 00 96
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Istiklal Caddesine 20 m sokak igerisinde
bulunan binanin son katinda konumlu, 130 m2 alanh biro hacminin 430.000,-$ bedel ile
pazarlkl satilk oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %15
pazarlk ile alinabilecedi diistinilmektedir. Emsal tasinmazin GS lisesine yakin konumda olmasi
g6z 6nlnde bulundurularak ve negatif yénde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 130 m?2 3.307-$/m?
PAZARLIK SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 130 m2 2.811,-$/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 130 m2 2.249,-$/m?2

EMSAL 2: REMAX FOREVER: 0535 235 39 57
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 7 kath GS Ishani’nin 7. normal
katinda konumlu, 400 m2 alanli biro hacminin 2.500.000,-TL'ye satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi
disinldlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 400 m?2 6.250-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |400 m2 5.625,-TL/m?2

EMSAL 3: SAHIBI(MEHMET ER): 0 553 311 46 14
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda arka sokakta yer alan, 2. Kat konumlu, 150
m2 alanh btiro hacminin 650.000,-$ bedel ile pazarlikl satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %15 pazarlik ile alinabilecegi dislintlmektedir.

BIRIM SATIS DEGERI 140 m2 4.333,-$/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI |140 m2 3.683,-$/m?2
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EMSAL 4: PUSULA PERA GAYRIMENKUL: 0 536 656 61 22
Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan ara kat konumlu 55 m2 kullanim
alanli bliro hacminin 725.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gizerinden %15 pazarlik ile alinabilecegi distnilmektedir.
BiRiM SATIS DEGERI 55 m2 |13.181,-TL/m?

DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |55 m2 |11.204,-TL/mz2

EMSAL 5: SEFA GAYRIMENKUL: 0 533 590 55 86

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan son kat konumlu 200 m?2
kullanim alanl ofisin 6.200,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarlik ile kiralanabilecedi distnilmektedir. Emsal
tasinmazin konum itibariyle dezavantajli olmasi goéz éninde bulundurulmus ve pozitif yénde %
20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 200m?2 31,-TL/m?%/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 200m?2 29,45-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 200m?2 35,34-TL/m?/ay

EMSAL 6: ISTIKLAL CADDESI GAYRIMENKUL: 0 532 469 50 10

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan ara kat konumlu 90 m2 kullanim
alanh ofisin 3.000,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Uzerinden %5 pazarlik ile kiralanabilecedi distnilmektedir. Emsal tasinmazin konum
itibariyle dezavantajli olmasi goz 6ninde bulundurulmus ve pozitif yéonde % 30 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 90m?2 33,33,-TL/m?%/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 90m?2 31,66-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 90m?2 41,16-TL/m2/ay

EMSAL 7: ASITANE EMLAK OFiSi: 0 535 309 32 26
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan ara kat konumlu 30 m2 kullanim
alanh ofisin 1.250,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %5 pazarlik ile kiralanabilecedi dlistinilmektedir.

BiRiM KiRA DEGERI 30m?2 41,66,-TL/m?/ay

PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 30m?2 39,58-TL/m2/ay

EMSAL 8: REMAX FOREVER: 0 536 729 95 38
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan ara kat konumlu 120 m?
kullanim alanl ofisin 5.250,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsal
tasinmazin satis bedeli (zerinden %5 pazarlik ile kiralanabilecedi i disunilmektedir.

BiRiM KiRA DEGERI 120m?2 43,75,-TL/m?/ay

PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 120m?2 41,56-TL/m2/ay
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DUKKAN VE BINA EMSALLERI

EMSAL 1: SAHIBI (MAHMUT SARISAG): 0 532 490 33 56
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi (zerinde pasaj

icerisinde konumlu, 25 m2 alanh dikkan 1.100.000,-TL bedel ile pazarlkh satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli U(zerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi
distnllmektedir. Emsal tasinmazin pasaj igerisinde olmasi géz 6nliinde bulundurularak pozitif
yonde % 50 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 25 m2 44.000,-TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |25 m? 39.600,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |25 m?2 59.400,-TL/ m?2

EMSAL 2: E & S GAYRIMENKUL: 0 532 216 91 73 _

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi Uzerinde pasaj
icerisinde konumlu, 19 m2 alanh dikkan 750.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli U(zerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi
didsinldlmektedir. Emsal tasinmazin pasaj icerisinde olmasi g6z dnidnde bulundurularak pozitif
yonde % 50 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 19 m2 39.473 TL/ m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |19 m? 35.526 TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |19 m? 53.289 TL/ m?

EMSAL 3: GUVENOL EMLAK-RUMELI: 0 536 267 39 15
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi Zambak sokak

Gzerinde konumlu, 60 m2 alanh dikkan 900.000,-$ bedel ile pazarlikli satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile alinabilecegi
didsinldlmektedir. Emsal tasinmazin sokak icerisinde olmasi goz éniinde bulundurularak pozitif
yonde % 30 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 60 m?2 15.000-$/ m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |60 m2 13.500,-$/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |60 m2 17.550,-$/m?2

EMSAL 4:MAKLER REAL ESTATE: 0 542 831 05 32 _
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi lizerinde konumlu,

245 m2 alanli 41.300,-$ kira getirisi olan dikkan 12.000.000,-$ bedel ile pazarhkli satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %25 pazarlik ile
alinabilecegi dustnulmektedir. Emsal tasinmaz konu tasinmaza gére daha iyi konumda olmasi
g6z 6nlinde bulundurularak negatif yénde % 40 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.
BiRiM SATIS DEGERI 245 m?2 48.979-$/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI | 245 m?2 36.734,-$/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |245 m?2 22.040,-$/m?2
BiRiM KIRA DEGERI 245 m?2 168,57 $/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 245 m?2 101,14 $/m2/ay
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EMSAL 5: MERTER ALTIN EMLAK: 0 532 314 02 09 _
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi Uzerinde pasaj

icerisinde konumlu, 20 m2 alanli diikkan aylik 3.750,-TL bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi
distnllmektedir. Emsal tasinmazin pasaj igerisinde olmasi géz 6niinde bulundurularak pozitif
yonde % 50 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 20 m?2 187,50 TL/ m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 20 m?2 168,75 TL/ m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 20 m2 253,12 TL/ m2/ay

EMSAL 6: KAPLAN EMLAK: 0 507 958 87 16 _
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi lizerinde, B + Z +

asma katta konumlu 400 m2 alanli dikkan aylhk 60.000,-$ bedel ile pazarlikli kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %15 pazarlik ile alinabilecegi
disinldlmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve mimari 6zellikleri géz éniinde bulundurularak
negatif yonde % 30 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 400 m?2 150,00 $/m?2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 400 m?2 127,50 $/ m2?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 400 m2 89,25 $/m?2/ay

EMSAL 7: PRIME PLUS GAYRIMENKUL: 0 532 542 09 60
Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, Istiklal Caddesi lizerinde, Z + asma

katta konumlu 600 m2 alanh dikkan aylik 75.000,-$ bedel ile pazarlikli kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden %10 pazarlik ile kiralanabilecegi
disinldlmektedir. Emsal tasinmazin konumu ve mimari 6zellikleri géz éniinde bulundurularak
negatif ydonde % 20 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM KIRA DEGERI 600 m?2 125,00 $/ m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 600 m?2 112,50 $/ m2?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 600 m?2 90,00 $/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan benzer
nitelije sahip satisa ve kiraya sunulmus dikkan, asma kath dikkan ve biro emsalleri elde
edilmis, emsal mulklerin satisa arz bedelleri irdelenmis, olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z éniinde
bulundurularak yapilan karsilastirmalar sonucunda serefiye dizeltmeleri yapiimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Merkezi konumlu olmalari,
Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda kose parsel olmasi,
Istiklal Caddesi tizerinde ticari potansiyelin yiiksek oldugu bélgede yer almalari,
Kat mulkiyetli olmalari,
Tasinmazlarin yer aldigi yapinin konumu itibariyle reklamasyon 6zelliginin bulunmasi,
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Olumsuz etken:
e Bolgede trafik ve otopark problemi bulunmasi,
o Istiklal Caddesi lizerinde arag trafiginin yasak olmasi,
e Otoparkinin olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.
Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Is Yeri ve Ofis” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkl deder yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “*Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

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, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek 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; goétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibar ile gelistirilecedi
dislnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi 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 dedgerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
degeri belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa uUzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu driintin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Ydntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bdlgede, yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve ofis emsalleri elde edilmistir. Satisa
arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri géz 6nlnde
bulundurularak serefiye diizeltmesi yapilmistir. Tasinmazlarin bulundudu Istiklal Caddesi
Uzerinde dukkan birim fiyatlarinin 30.000,-TL/m2 ile 120.0000,-TL/m2 bedel araliginda,
dikkanlara dahil edilme olanadi olan bilro birim fiyatlarinin 7.000,-TL/m?2 ile 15.000,-TL/m?2
bedel araliginda, normal kat ofis birim fiyatlarinin ise 6.000,-TL/m?2 ile 12.000,-TL/m?2 bedel
aralidinda degismekte oldugu goértlmaustir. Tasinmazlarin yasal kullanim alani Gzerinden birim
satis dederi hesaplanarak KDV harig toplam satis degeri de;
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BB e r- 5 Birim Satis Satis Uyumlastiriimis
No e LEL AR Degeri(TL) Degeri(TL) Satis Degeri(TL)
PAVYON Bodrum 186,59 10000 1.865.900 1.865.000
Asma Kath Zemin 148,59 70000 10.401.300
Dikkan 16.345.000
Asma 148,59 40000 5.943.600
3,4,5,6,7 Nolu
Odalar 1 186,59 7500 1.399.425 1.400.000
8,9 Nolu
Odalar(Buro)
10,11,12,13,14
Nolu Odalar(Biiro) 2 152,00 6500 988.000 989.000
15,16,17,18,19
Nolu Odalar(Biiro) 3 152,00 6500 988.000 989.000
20,21,22,23,24
Nolu Odalar(Biiro) 4 152,00 6500 988.000 989.000
25,26,27,28,29
Nolu Odalar(Biiro) 5 152,00 6500 988.000 989.000
30,31,32,33,34
Nolu Odalar(Biiro) 6 152,00 6500 988.000 989.000

Toplam 24.555.225,-TL 24.555.000,-TL

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

Dederleme konusu tasinmazlarin nitelikleri ve kullanim amacglari g6z o6nlnde
bulundurularak Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, biro
ve ofislerin kira bedelleri incelenmis; ofis verileri de dikkate alinarak aylk birim kira bedeli;

> 1 B.B. numarah tasinmaz igin 40,-TL/m2/ay;

> 2 B.B. numarali tasinmazin zemin kati icin 315,-TL/m?2/ay,
> Asma kati icin 190,-TL/m2/ay,

> 1. Kat ofis alani icin 50,-TL/m2/ay,

> 2,3,4,5,6. Kat ofis alanlari igin 35,-TL/m2/ay,

olarak belirlenmistir. Boélgede konumlu blrolar ve bodrum kat icin brit kira carpani 17 vyil,
dikkan ve 1. Kat biro icin de 15 yil olarak 6ngérilmus ve satis dederleri hesaplanmistir.

B8 | iat | mlam(me) | Degeri(ily | SikKira | oDl | pivesa
m2/ay) Degeri(TL)
Bodrum 186,59 40 7.463 204 ~1.522.000
Zemin 148,59 315 46.806
Asma 148,59 190 28.232 180 ~13.506.000
1 186,59 50 9.330 180 ~1.680.000
2 152,00 35 5320 204 ~1.085.000
3 152,00 35 5.320 204 ~1.085.000
4 152,00 35 5.320 204 ~1.085.000
5 152,00 35 5.320 204 ~1.085.000
6 152,00 35 5.320 204 ~1.085.000
Toplam | 1430,36 118.430,-TL 22.133.000,-TL

KDV Haric toplam satis dederi de 22.133.000,-TL olarak hesap edilmistir.
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5-3-2-2-1 Kira Degeri Analizi

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan binalarda konumlu is yeri ve ofislerin kira
bedelleri incelenmistir. Bolgede yapilan arastirmalar ve ofis verileri de dikkate alinarak ayhk
birim kira bedeli 1 B.B. numaral tasinmaz igin 40,-TL/m?2;
kati icin 315,-TL/m?2, asma kati icin 190,-TL/m2 ve 1. Kat ofis alani i¢in 50,-TL/m?2 2,3,4,5,6.

2 B.B. numaral taginmazin zemin

Kat ofis alanlari igin 35,-TL/m?2 olarak belirlenmis ve dokuz adet tasinmazin;

Birim Kira

BB oo Aylik Kira Uyumlastirilmis Kira
Kat Alani(m?2) | Degeri(TL/ . .

No m2/ay) Degeri(TL) Degeri(TL)
Bodrum 186,59 40 7.463,60 7.463,00
Zemin 148,59 315 46.805,85
Asma 148,59 190 28.232,10 75.038,00

1 186,59 50 9.329,50 9.330,00

2 152,00 35 5.320 5.320

3 152,00 35 5.320 5.320

4 152,00 35 5.320 5.320

5 152,00 35 5.320 5.320

6 152,00 35 5.320 5.320
Toplam 1430,36 118.431,05-TL 118.430,-TL

KDV Haric toplam aylik kira dederi de 118.430,-TL olarak hesap edilmistir.

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyeti kurulmus binadaki 9 adet badimsiz bélimi

kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyeti kurulmus binadaki 9 adet badimsiz bélimi

kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yéntemi kullaniimamistir.

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

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Dederleme islemi kat
9 adet badimsiz bolimi kapsamaktadir.

mualkiyeti kurulmus binadaki

gelistirme ydéntemi uygulanmamistir.

Bu nedenle proje

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

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu binanin tamaminin “Yapi Kullanim izin Belgesi
mevcut olup, Tapu Sicil Mudarligi’nde kat mulkiyeti tesis edilmistir. Tapu Sicil Mudurligiu’nde
ve Belediyede mevcut onayli mimari projesinde bagimsiz bolimlerin kati,
Gzerinde bagimsiz bélim numaralandiriimasi yapilmamis olup, tasinmazlar katta tek konumlu
olmalari sebebiyle tespitleri yapilmistir. 1. Katta yer alan 3 ve 4 no.lu bagimsiz bélimlerin
konumlar tespit edilemedidinden birlikte dederlendirilmistir. Kat miulkiyetine esas projesi ile

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar1 ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yéntemi ile Gelir
Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundudu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
degerlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giinimuiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.

B.B. NO EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI | GELIR INDIRGEME | UYUMLASTIRILMIS DEGER

SONUCU ULASILAN DEGER YONTEMI y SONUCU | (KDV HARIC)

(KDV HARICG) ULASILAN DEGER

(KDV HARI()

1 1.865.000,-TL 1.522.000,-TL 1.694.000,-TL
2 16.345.000,-TL 13.506.000,-TL 14.925.000,-TL
3,4 1.400.000,-TL 1.680.000,-TL 1.540.000,-TL
5 989.000,-TL 1.085.000,-TL 1.037.000,-TL
6 989.000,-TL 1.085.000,-TL 1.037.000,-TL
7 989.000,-TL 1.085.000,-TL 1.037.000,-TL
8 989.000,-TL 1.085.000,-TL 1.037.000,-TL
9 989.000,-TL 1.085.000,-TL 1.037.000,-TL
TOPLAM 24.555.000,-TL 22.133.000,-TL 23.344.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde 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

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede; Taginmaz 21.12.2010 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani koruma Amach Uygulama Imar Planinda H:
21,50 m irtifali, bitisik nizam, Turizm + Hizmet + Ticaret (THT) alaninda kalmaktadir. Parsel
eski eser komsulugunda kaldigindan dolayr koruma kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir. 16.06.2005 tarih ve 5366 sayili yipranan tarihi ve kdulttrel
tasinmaz varliklarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi hakkindaki kanunun 2.
Maddesine gore yenileme alani olarak ilan edilen alanda kalmakta olup, meri planin plan
notuna goére sd6z konusu kanun ve ydnetmelik gercevesinde uygulama yapilabilecektir. Ayrica
21.05.2009 tasdik tarihli 1/5000 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Nazim Imar
Planinda Turizm + Hizmet + Ticaret Alanina isabet ettigi 6grenilmistir.

338 ada 8 parsel lizerinde bulunan “iki Bodrum Zemin Bir Asma Katli ve Alti Normal Katli
Kargir Is Han1” Ana Tasinmaz nitelikli binanin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinin
alinmis olmasi ve mevcut kullaniminin Mimari Proje, Ruhsat, Iskan ile uyumlu olmasi nedeniyle
parsel Uzerindeki binanin tamami icin toplam deder takdir edilmistir.
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Sonug olarak vyapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin "Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Oldugu"
gorilmustar.

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

Konu gayrimenkuliin paftasi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin uyumlu
olmasi nedeniyle tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (b) ve (r) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde "Bina"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakhdl portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine
varilmistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu
bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Hliseyinaga Mahallesi, 338 ada, 8 parselde kayith 9 adet bagimsiz bolimin; nitelikleri,
kullanim amaclari, konumlari, yaslan, fiziki ve mimari 6zellikleri, alanlari, giinimiz ekonomik
kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6éntnde bulundurularak;

Toplam KDV Harig Piyasa Degerinin; . ] . ]
23.344.000,-TL (YIRMIUCMILYONUCYUZKIRKDORTBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Pivasa Degerinin;
27.545.920,-TL ; ) .
(YIRMIYEDIMILYONBESYUZKIRKBESBINDOKUZYUZYIRMITURKLIRASI)

Toplam KDV Ha_l_-ig Kira D_eg"e_rinir_l_; ~ ~ .
118.430,-TL (YUZONSEKIZBINDORTYUZOTUZTURKLIRASI)

Toplam KDV DahiI__Kira Degerinin; . o o )
139.747,40-TL (YUZOTUZDOKUZBINYEDIYUZKIRKYEDITURKLIRASIKIRKKURUS)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederi;
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Birim Uyumlastiriimis
BB No Nitelik Kat Alani(m2) Sigorta S
Degeri(TL) Satis Degeri(TL)
PAVYON Bodrum 186,59 750 139.942,50
Zemin 148,59 750
Asma Kath Dikkan 111.442,50
Asma 148,59 750
31415,6,7 Nolu
Odalar
8,9 Nolu 1 186,59 750 139.942,50
Odalar(Biro)
10,11,12,13,14 Nolu
Odalar(Biiro) 2 152,00 750 114.000,00
15,16,17,18,19 Nolu
Odalar(Biiro) 3 152,00 750 114.000,00
20,21,22,23,24 Nolu
Odalar(Biiro) 4 152,00 750 114.000,00
25,26,27,28,29 Nolu
Odalar(Biiro) > 152,00 750 114.000,00
30,31,32,33,34 Nolu
Odalar(Biiro) 6 152,00 750 114.000,00
Toplam 961.327,50-TL

Alis; 1 USD: 3.4721,-TL, 1 EURO: 3.6894,-TL - Satis; 1 USD: 3.4784,-TL, 1 EURO: 3.6960,-TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. _
RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETICiSi
ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
. o Yénetim Kurulu Baskani
Gayrimenkul Dederleme Gayrimenkul Degerleme Ve Genel Midir

Uzmani Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) (SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar
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iMAR PAFTASI

TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

'Raporiayan Tarth / Saat No Dekont No
TKGM Fortal J12.11.2016 15:52.00 |z018-18035 Jz0t6111a.812.F00137 17011
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Kathuiyot Y0zoig0m 16%,00000 m*
Zomin No 21352939 Blok / Kat / Girlg-Bagwmerz BOIGm | (Eick. )/ (Kat. 1 BOORUM) (G- -
No No 1)
m ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay / Payda 195/1410
Kurum Adi Beyoghu T™ BaIOm Nitelik PAVYON
Mahaile / Adu HUSEYINAGA Mahalies Mevid! ISTIKLAL . BALO
Sayfa 514 Tagmmaz Nitelik 1Kl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATU
o/ e " o veunuoaﬁgnnmmhls
Ada / Parsel d Ana T c/ No I-' )
Mailk / Lehdar Tarth - Yovmiye |
YONETIM PLANL 07/05/1986 | -0
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebl - Tarth - Yevmiye
MALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXKLIGE ANONIM SIRKETI 11 Ticarat 2? th Aymi S ye K -
28.10.2010 - 8853
S/Bd | Mallk / Lehdar Tarth - Yevmiye
Irtifak | M: KROKIL] BEYANNAMEDE FRI BOYA ILE BOYAL! KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.19.1965 . 6773
CEPHEINDE 5 METRE DERINLIX VE 5.5 METRE IRTIFADA ISTANBUL
BELEDIYESI LEMINE UMUMMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK

Rapor Tarihi / Saati - 14.11.2016 / 1654
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Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [14.11:2018 155243 |2016-18936 |20181114-912-F03140 {1750 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyes | Y0zbiglm 156,00000 m*
Zemin No 21352940 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz BSIOm | (Biok: )NKMZEWMSMAWGW *
No (Bad Ba.Na: 2)
111 lige ISTANBUL / BEYOSLU ‘-Nu Pay / Payda 56511410
Kurum Adi Bayogiu TM ggmawmmuk ASMA KATLI DUKKAN
Mahalle / Koy Ad HOSEYINAGA Mahatlesi ISTIKLAL |, BALO
51493 i IKI BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLE
Cilt / Sayfa No m‘rqmm xﬁﬁm i el
Ada / Parsel a38/8 3Nufmcﬂt18ayhﬂo 10199
Mallk / Lehdar Tarih - Yevmiye |
n | YONETIM PLANI. 0705119868 -0
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmive
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONM SIRKETI 11 Ticared zslmnne Ayni Sermaye Konulmasi -
28102010 - 8853
S8/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
intak |M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA |LE BOYALI KISIMDA ISTIKLAL CADDESI 01.11,1965 - 6773
CEPHESINGE 5 METRE DERINLIK VE &5 METRE IF TIFADA ISTANBUL
| BELEDIVES| LEHINE UMUMUN GEGMESINE MAHSUS IRTIFAK HAXKS
Rapar Tarihi { Saali : 14,11,2016 / 18:54
'Raportayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal | 14.11.2016 15:53:13 |z016-18937 |20161914.912-F03143  J17som
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMuboyeti Y0z8ighm 195,00000 m*
Zemin No 21362941 %HKMIWMM gbk i (Kat 1) / {Gieig: )= (Bag B&LNo:
i/ lice ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay / Payda 115/1410
\Kurum Adt Beyogiu TM Bajimsiz BSIOm Nitelik 34,567 NOLU ODALAR
Mahalle / Koy Ad: HUSEYINAGA Mathallesi Meviil ISTIKLAL , BALO
51498 IKI BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI
Ciit/ Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik xﬁ:ln.nnommruwmms
Ada / Parsel 32818 Ana Taginmaz Citt / Sayfa No 1712
i Malik / Lehdar Tarih - Yevmiys |
Bayan | YONETIM PLANI: 07061586 -0
MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKET| 111 Ig'a‘vou 10*88’?; Ayni Sermaye Konulmas: «
S/BA | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

Irtifak | M KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOYALT KISIMDA ISTIKLAL CADDESE
| CEPHESINDE 5 METRE DERINLIK VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANSUL
| BELEDIYES] LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI

01.11.1965 - 6773

Rapor Tanhi / Saati - 14.11.20168 / 16.55
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Tarih / Saat No Dekont No Miktar
TKGM Portal [12.11.2016 15:53:37 |2018.18038 [20161114.012.F03147_[1750TL
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tipl KatMulkiyeat YozsicOm 195.00000 m®
Zemin No 21352042 g.@/mremeqm:am (Biokc )/ (Kat: 1) (Gir: )- (820 8ot No:. |
I / bce ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay / Payda 411410
Kurum Ads Beyogu TM Bagjimsz BSIGm Nitelik 8.9 NOLU OOALAR(BURO)
Mshalle / Kby Adi HUSEYINAGA Mahalesi Mevkil ISTIKLAL , BALO
51495 i BODRUM ZEMIN € sla ASMA KATLI
Ciit / Sayfa No Ana Taginmaz Nitelik fm.r KARGIR 15
‘Ada / Parsel 33/8 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17188
S8/ Agilama Mailk / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Bayan | YONE TIM PLANI: 07/05/1586 )
MOLKIYET BILGILER!
Maiik Sns PiPunnie | b inis Subiobl - Cut : YUty
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI 111 irketierine Aynl Sormaya Konuimas: «
3 23 10.2010 - 8853
Malik / Lehdar Tarih - Yovmiye |
M: KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOVALI KISIMOA ISTIKLAL CADDES] 01.91.1965. 6773 |
cem SINDE 5 METRE DERINLIK VE 5,5 METRE f\DA ISTANBUL ]
BELEDIYES| LEMINE UMUMUN GEGMESINE wmsus TIFAK HAKKI
Rapor Tarhi / Saati - 14112016 / 1656
_Raporiayan Tarih / Saat No Dekont No Miktar
[ TKGM Portsi [14.11.2016 155430 [2016-18939 [20161114912F03165 1750 TL
TASINMAZA AlT TAPU KAYDI
' Zemin KatMukiyes Yozdichm 195,00000 m*
ilZetho 21352043 wn‘ﬂlwm (Blok: 1/ {Kat-2). (Girg: )- (365 BE No
i/ lige ISTANBUL | BEYOGLU Arsa Pay / Payda 1071410
::KuumAm Beyogiu TM Bagimsz BSIOM Nitelik 10,11,12,13,14 NOLU COALAR (BORO)
Mahaile / Ky Adi HOSEYINAGA Mahalies: Mevkii ISTIKLAL , BALO
i Sayfa 61495 aginmaz Nitelik 1K1 BOORUM ZEMIN BIR ASMA KATLI
|°'” Mo Ann¥ VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR IS
f__A_@IPuu_l_ 3388 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 17199
| | Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Boyan | YONETIM PLANI: 07/08/1986 -0
| MOLKIVET BILGILERI
_Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
| RALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKET 11 Ticarst Sirketlering Ayni Sermeye Konumes: -
| 28°10.2010 - 8853
S/B/ | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Itfak IM KROKILI BEYANNAMEDE GRI BOYA ILE BOYAL! KISIMOA ISTIKLAL CADDESH
\ SINDE 5§ METRE DERINLIK VE 5.5 METRE IFTIFADA ISTANBUL
| BELEDIYES! LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSUS IRTIFAK HAKKI

011119656 - 6773

Rapor Tarhi / Saat -

14.31.20186 / 1&58
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‘Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal 114112016 15.55.07 [2016-18940 |20161114-912F03171_[17.50 L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zsmin Tipl KatMubayeti Yoztichm 1§6,00000 m*
Zemin No 21382544 '8;*[ Kat / Girig-Bagimsiz BSIOm g«x 31 (Kan: 3) 7 (Ging: - (B .BALNo:
M/ hige ISTANBUL / BEYOGLU Arsa Pay / Payda 107/1410
Kurum Adi Beyogiu TM Bagimsiz BSIOm Nitelik 15.16.17,18,19NOLU ODALAR (BORO)
Mahalle / Koy Adi HOSEYINAGA Mahatlesi Meviii ISTIKLAL , BALO

Sayfa 6 (497 aginmaz Nitelik Il BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATL
4 L AT VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR I3 :
‘Ada / Parsel 33818 Ana T: Ciit/ No 1/199

|9/ | Agiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

| Beyan | YONETIM PLANI: 07051206 -0

MOLKIYET BILGILERI
Maiik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarth - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANONIM SIRKETI 11 Ticare Sickatharine Aynl Sermaye Koouknas: -
28 102010 - 8853
$/BA | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Intifak M KROKILI BEVANNAMEDE GR| BOYA ILE BOY,
SINOE S METRE DERINUIK VE 5.5 METRE |IFT
BEL YES| LEHINE UMUMUN GECMESINE MAHSU

] KlSlDDA ISTIKLAL CADDES!
ISTANBUL
TIFAK HAKK]

05.11.1965. 6773

Rapor Tarts / Ssab - 14.11.2016 1 16:56
_Raporiayan Tarih / Saat No Dekont No _Miktar
TKGM Portal |14 112016 15:59.48 17016-18941 |20151114-812-F03177 _ [17.50 T,
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl KatMulkiyes |YOzdigom 195,00000 m*
Zemin No 21352817 ’BN?IMIWBM gg'o't:)l(m 4) / (Girig, )- (Bag BOI N
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

?',SPI—

Sermaye Piyasas:
i vo TRt Waamubust

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurolunun SerkVIE No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Skcil Tutmaya lligkin Esaslar Hakknda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( 7 Serkg ﬁ:éBACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblif™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir.

)

A Afan

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

‘I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANS

Burhanettin TANDOGAN

Coaavrimenkul Dk goerlem Ll
.
kay ARIKAN
! |
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a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Saytr :BO21 SPK.O.15- 203 1042010
Konu : 55 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Selcukiu / KONYA

i, 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

Hgi'de kayith yazimzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seric VIIL No 35 savih “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna liskin Esaslar Hakkinds Teblig” (Teblig)
gergevesinde, gxynmcnkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’min 19.08 2010 tarihh toplantisinda, amlan talebinizin alumiu
karglanmasina karar venlmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
yyannca yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariage girmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alan Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunian uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryasas: mevzuaty  kapsaminda yapilacak gaynimenkul deferleme
fualiyetlerinizin  mevzusia uyguniagunun Kurulumuzea izlenecegi  ve mevzuata  aykn
uygulsmalarmzin - tespit edilmesi  halinde Kurulumuz histesinden  gikanimanz - yoluna
gidilebilecess:,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerleme  grketlen bolamiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kosminda yer alan surekl bilgitendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gn&%
boluminde ver verilmesi ve guncel tutulmas: werek U, ‘l%

. ’/ - " ) X
c'm:,NuéR

Dare Baﬂ\&am

hususlannda bilgi edmilmesini ve gerefini g

e m———— ettt e it - ———
NERKET  Sbrpaninr Vs 8 A1 R 750 CRLI0 ANV - Tt (3137 .‘J-'.‘r\lf' Pads { 117) 20 o & Dyreeet et o THO
IS TANMN TEMSITCILIRT  Mortvwe Mo Abwenagy Cnd W33 ’h-'_cub‘rmu et (212) TN 5500 raks (212) The 2 0 RRTRNE T 17
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayvi : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-auly 2

Konu: Degoerleme Yetkis:

13 Nisan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Verceek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine  istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti vermoe vetkist verithmesi nygon gdralmostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir. Bu  yukdamlidlikler arasmmda  Yonceumeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikimler ver almakia olup, bu yiukamiolaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayvihh Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dédnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza génderilmes: gerckmekiedir

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmelis olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tanmiminda yver alan mitchiklert mypunalan perektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin buahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki duramlaninin da yvine
ilgili sirketler taratindan @kip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned mmaddeginin (1)
bendinde belirtilen nitclikleort tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kisilerin Yoncuncligin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Sngorilen hitkmlere uyumunun  gdzeulmesi Sirketiniz sommilulugunda olup. bu Kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore ayvkinn duromiar ile kargiiasilmas: halinde

Astlrk SSalvan No: 191 Kavabhhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 45564 30 Vaks: (317) 424 17 42
Intormes adresa s swwaw. bddbk orptr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fGkoasiom (@) bendinin

uygulanmas: yoluna gidilmesi 202 konusu olabilecektir.
/"V

Orgiir DALGIC
PDaive Baskan

Bilgi edinilmesing ve geregint rica ederim.

Fk: Bildirimm Formu (2 sayia)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU_L DEéERLEMI_E A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tarin; 06/01/2015
(A)

Tiirkiye Cumhuriyeti

7 )
T.C. IMZA SIRKULERI  wz¥ Q Q A ;
KONYA 8. Sos
N [e]]

OTERLI ﬁ_, 5
UNvANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel I Mrk. 8: B, Kat:7-8 708-808

* Selcukiu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI T BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

AU CAN ’s’gﬁm'” KULLANIM - Manteriden

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

Yukanda adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
MW MAH. DR 20,12,2024 tarihinde yaplan Olaganistid Genel Kurul Toplanti tutanalll ve 31,12,2012 tarih ve 29356
LUSIBA

YBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

AT karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MEUR}(J Aat%x kurumiar, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hiikml sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahh(t ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA girketin hak ve alacaklann: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
g:;:%%g%ﬁ;%’zg" gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekier tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekler fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegdi gayrimenkuller Gzerinde
baskalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirl hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gcek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdziesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazil bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapilmiast lazm gelen her tiisld is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlegmede aksine hikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarni BURHANETTIN TANDOGAN girketi girket kasesi altinda munferiden varedecegi
imzalar He sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas oimak Uzere girket
invani altinda kullanacagim asafiida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzarin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRKi adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi  Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numarali fotografli NGfus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta mahallesi/kbyd, 11 clit, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim. Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giini 06/01/2015

DAVANAK. Keryo Ticarer Sich Memurlodunce 06,01,2015 avifine tesal alunan v Konpo 5.Notevlifince onoyl 2014/17 nolu Aarann tesciime
Nighin belgenin forokopis! igleme ekl olup oo dairemiz dosymnncka sakidy.

KDV, Hare, D Vergisi ol t | l il A
ng‘ilé A,rg Y:gtgg y 819 ve Dederli Kagit badell makbuz kargs 131 tahsil eaimistic
NBS NO: 201501060420000 - 7860930363

-70 -



