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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK 04.11.2016 tarih sézlesme
SOZLESMESI

BASVURU TARIHI 03.11.2016 - 12

VE TALEP NO

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada, 4 ve
11 numarah parselde konumlu 2 adet Arsa vasfi ile kayitli tasinmazlarin
glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHi

16.12.2016

RAPOR TARIH VE
NO

22.12.2016 / 2016-HALKGYO-12

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

14.11.2016 tarihinde, saat 16:52 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Midarligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme
konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Uzerinde herhangi bir takyidat
kaydina rastlanmamigtir.

iMAR DURUMU

Degerleme konusu tasinmazlar, Umraniye Belediye Baskanlidi, Imar ve
Sehircilik Muduarligia’nden edinilen bilgiye goére “19.06.2012 tarihli ve
1/1000 &lgekli Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Uygulama Imar
Planina gére; ‘T3 Ticaret Alani'nda kalmakta ve KAKS: 2,85, H:Serbest
yapilasma kosullari”na sahip bulunmaktadir. 19.06.2012 tasdik tarihli
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Planina iliskin Plan Notlari rapor ekinde olup, plan notlarina goére
uygulama yapilacadi belirtilmistir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz bir kisithiik  hali

bulunmamaktadir.

icin  herhangi

DEGERI KDV Haric Toplam Satis Dederinin; 670.000.000,-TL
(ALTIYUZYETMISMILYONTURKLIRASI)
KDV Dahil Piyasa Dedgerinin; 790.600.000,-TL
(YEDIYUZDOKSANMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan 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 dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 22.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-12 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar

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

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde yapilan galismalara istinaden 16.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

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

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3328 Ada, 4
ve 11 parsel no.lu “Arsa” vasfindaki Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'ne ait tasinmazlarin
glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilii pesin satis dederinin
belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir. is bu
degerleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmazlarin glincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir. Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin
gecerliligi varsayilmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Kiigiikbakkalkdy
Mahallesinde konumlu gayrimenkullerin satis piyasa dederlerinin belirlemek amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkullerin 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.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme 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 faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklar tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan slrekli glincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise; Yaptigi calismanin
bagl oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligi, Il Ozel idaresi, Kadastro Midirligi v.b. resmi
kurumlarda incelemelerde bulunulmustur. Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki
emlak ofislerinden arastinlmistir. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve
fotograflanmistir.
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

istanbul ili Genel Veriler

—

(Istanbul Il Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bdélime ayirmistir. Halic'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata, Bodazin
iki yakasinda, eskiden her biri ayn kodyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer alirlar.
Dunyanin en kiglk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler, sehrin
ulastigi boyutlarin blyUklGgunt gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi lUggen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayillmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralari ile gok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve diinya (zerinde iginden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklasti§i
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri Ug tarafini Marmara Denizi, Bodazigi ve Halig'in sardigi bir yarim ada lzerinde 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 Siradaglar’nin ylksek 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 cOmert tabiat, stratejik
Bogazici'nin kontrolt gibi 6zellikler ve codgrafi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok 6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tirklerine baskent olmus, 1600
yil asan bir stre boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sdrmuastir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlari ile gevrili, 7 tepe
tzerine kurulu Istanbul vardi. Ama buginki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yizyilda atilmistir.
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M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanl donemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmustiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldudu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en buylk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lzerinde ylikselmisti. 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 cevrilmisglerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalarn Uzerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar iginde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve rlzgar asindirmalar ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, ylkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bodazici’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yikselmesi) batisinda ise giney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyik akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dékilmislerdir. Sé6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni’'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylzi sekilleri iceren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ylkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Dogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dojusundan baslayan ve doduya dogru ylikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélumd hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéniunin daha gok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgal alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’'nde), Bodazici'nden Biyilkcekmece - Karacakéy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen stz
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bdélimu hatti” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Hali¢’e, Buylk ve Kigiukcekmece gdllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Dadlari’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 garpmaktadir.

Iklim

Istanbul'un il bitininin yer aldi§i alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codgrafi konumu ve fiziki cografya ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkl iklim dzelliklerine sahiptir. Yerktre
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yliksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal ylksek basing kusadi ile, soguk - ilik boélgenin alcak basinglarinin yada karasal
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(nemsiz) alize rizgarlari ile denizse (nemli ve yadisl) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerklrenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlari 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 bagh olan hava tipleri ise dnemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki értiisii, orman, maki, psddomaki (Karadeniz iklimine
uymus, dedisime udgramis, nemli karakterli daha agaccll maki bitki topluluklar) ile kiy
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glineyde “kuru” tarlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psodomaki; Kizilak, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bogurtlen, Gvez
karacali, akcaagac, mirver, sumak, kurtbagr ve ayi Gzimu gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden agacg tirleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Adva'daki Gokdere arasindaki bodlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki 6rtistinin sadece iklimle dedil
toprakla da iliskisi vardir. Tim kayin birliklerinin bulundugu alanlar kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.

Kultiir

Istanbul; Ug biiylilk medeniyetle beraber sevgi ve hosgérii kiiltiiriine de baskentlik yapan sehir.
Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris iginde
yasadi§i diyalog sehri... Sultan Fatih'in cad acip cag kapatan ozgirlikler sehri istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarliklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acgilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya gapinda tarihi
eserleriyle, miesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhdi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan guntimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en blyUk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir slirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir
ve tadil edilerek camiye 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 getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.
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Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimk{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 ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz tGzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel muzeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 Kkisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Saray! basl
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 Kadikéy, Uskidar ve Adalar ilgeleri
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, ¢ imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik merkez
olma ozelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni cumhuriyete
siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma o0zelligini her zaman
surdiarmus 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 yiizde 40, buna karsilik devlet
harcamalarindan aldi§i pay vyilizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel
midurlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin ylizde 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
dnemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'in1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acgisinda buylik bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. istanbul, iilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gdkcen Havaalani da istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'4 Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son vyillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektdérler 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 ilkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yizde 33'0 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 kurumlar 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.
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Nifus Ve Demografik Yap1

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

TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi
Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi dlkemiz i¢in donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, yuksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyldk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma surecine girmistir.
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2001 krizi sirasinda TC. Hazinesi Devlet i¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile %
140'lar mertebesinde borglanirken, alinan &6nlemler ve devreye giren yapisal &énlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yil Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disuk seviyesi olan % 4,99 goérilmuistir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilnin ilk ceyredinde faiz oranlari % 11 seviyelerine kadar
citkmistir. Ancak alinan &6nlemler sonrasi iyilesen risk algisina paralel olarak faizler %8,75'e
gerilemistir. Fakat 2016/son ceyrekle beraber baslayan olumsuz risk algisi nedeni ile faizler
tekrar ylkselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizli artis sinyalleri gézlenmis ve son aylarda bu
sinyaller realiteye donmis, mevcut hikimetin faiz distrme baskisi altindaki TCMB direnerek
son ceyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz oranlar % 9 seviyelerini asmis,
$/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar ylikselmis olup, halen dar bir
bantta seyretmektedir.
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Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yili birinci ceyrek biylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canlihdini yansitmistir.

—
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biyiik 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 sektérii verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'in oraninda kiglk de olsa bir diisis 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 ¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisl % 28, yuzo6lcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinlimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
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: Yapt izin istatistikleri 2014 ve 2015 yilan verileri revize edilmigti Ky ik TUIK

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunirken ikinci yarn itibariyle sert bir dislis 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 sektoriniin kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (yldzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tiirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130.274 konut satildi

Turkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%25,1 oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21.094 konut satisi ve
%16,2 ile en ylksek paya sahip olup, satis sayilarina gére 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
distk oldudu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48.110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48.110 olmustur. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislarin payl %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82.164 konut el degistirdi.

Diger konut satislar Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %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 icinde diger satislarin payi %59,1
olmustur. Ankara 8.535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4.760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Ekim 2016
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Ipotekli satiglar Digersauglar  Toplam ik satis ikinci el satis Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61.677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61.677 olmustur. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payr %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9.996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3.219 konut satigi ile izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68.597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye 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 satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4.670 konut satisi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1.566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6énceki 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, llke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslar 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.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasas! Uzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bodlgede 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 déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi, 3. Kdprii ve 3. Havalimani vs.)
ilgi odagl olmaya devam edecek olmasi,

e GUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ullkelerinin bélgeyi cazibe

merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Tarkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eyldl ayinda bir édnceki aya goére ylzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik 1.1). Bir 6énceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik I.2). Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yih
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyih Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiinde, 2016 yili Eyliil ayinda
bir énceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir dénceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yil Eylil ayinda bir
dnceki aya gore, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistiir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
Endeks
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2016 yili EylUl ayina iliskin 26 dizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylzde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla)
oldugu, en dusik yillik dedisimin gerceklestigi dlizeylerin ise ylizde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu goértlmustir.
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindiriimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylll ayinda bir énceki aya gbére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir dnceki yilin ayni ayina
gbre yuzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ytzde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE

Endeks

230
220
210
200
190
1380
170
160
150
140
130
120
110
100

—t— KFE (2010=100)

—s— HKFE (2010=100)

lal 11

Kasim11
[al 12

Kasimi12
[l 14

Kasim14
Mayis 15
[l 15
Kasim15
Ocak 16
Mart 16
Mayis 16
Temmuz 16
Eyldl 16

Mayis 11
Ocak 12
Mart 12

Mayis 12

Temmuz 12
Ey

Ocak 13
Mart 13

Mayis 13

Temmuz 13
Eyldl 13

Kasim13
Ocak 14
Mart 14

Mayis 14

Temmuz 14
Ey

Ocak 15

Mart 15
Temmiuz 15
Ey

Temmuz 11
Ey

Ocak 11
Mart 11

-18 -



AARTIB IR

GAYRIMENKUL DEGERLEM
R sPk ve o

o

Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc¢ biyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylul ayinda bir énceki aya goére Istanbul, Ankara ve Izmir‘de sirasiyla yuzde 0,37, 0,57 ve

0,91 oranlarinda artis goérdlmustdr.

Istanbul,

Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gostermistir. Kalite kaynakli yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ytzde 1,11, ylizde -0,91 ve yizde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. Izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dizey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
dedisimleri incelendiginde, HKFE'deki en yliksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylizde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dizce), yluzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldudu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi dizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), ylzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.
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istanbul Uluslararasi Finans Merkezi:

Istanbul’'un bélgesel ve kiiresel bir finans merkezi olmasini hedefleyen, yaklasik 300.000 m?2
alan Uzerine kurulmasi planlanan, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (IUFM) Projesi;
bankacilik sektériinin 6nclisti Merkez Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Vakiflar Bankasi
gibi kamu bankalari, SPK ve BBDK gibi kamu kurumlari ile T.A.O, Enisler ve Is GYO A.S. 6zel
sektdér mulkiyetindeki arsalarda gelistirilecek projeler ile yenilikgi ve surdurulebilir gelisimin
temsilcisi ve dncisu olacaktir.

Istanbul ili, Umraniye Ilcesi sinirlari icerisinde yer alan ve Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
ilan edilen alanda; 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani,
T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Olur'u ile, 3194 sayil
Imar Kanununun 15. 16. ve 17. maddelerine gére hazirlanan imar uygulamasi islemi ise
24.08.2012 tarih ve 13653 sayili Olur'u ile onaylanmistir. ana aks/omurga gevresinde ise gesitli
blylkliklere ayrilmis, kendi yari 6zel kamusal alanlari, ic avlusu ve ticaret alanlar bulunan
konut adalar olusturulmustur.

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlatilan Master Plan calismasinin, 16.12.2011 tarihinde
Bakanlar Kurulu toplantisinda sunumu yapilmis, 17.01.2012 tarihli toplanti sonucunda projeye
iliskin genel sartlar Gzerinde mutabakata varilarak yapilmasi gereken hususlara ait “mutabakat
ve protokol metni” Bakanlik tarafindan hazirlanmis ve 24.04.2012 tarihinde imzalanmak Uzere
ilgili taraflara iletilmistir

S6z konusu protokole istinaden T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin 13.06.2012 tarihli Oluru
dogrultusunda Emlak Konut GYO A.S; Ozel Proje Alani, Rekreasyon Alanlari ile Ortak Altyapi
Alanlarinin Proje YUriticust ve Musavir Firmasi olarak gorevlendirilmistir.

Bu dogrultuda, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan “Kentsel Tasarim Projesi ve Kentsel Tasarim
Rehberi” calismalari baslatiimis olup bu kapsamda Ozgiiven Tasarim Dan. Mim. ins. San. Tic.
Ltd. Sti. ve HOK International Limited firmalarina Tasarim El Kitabi, Turkiye'deki en blyutk
muihendislik danismanhdi sirketlerinden biri olan ARUP’a Mihendislik Raporu ve alaninda
uzmanlasmis Istanbul Mihendislik Tic. Ltd. Sti.'ne Zemin Etid Raporu hazirlatiimistir.
Hazirlatilan calismalar, 10.07.2012 tarihinde Bakanlikta gergeklestirilen bilgilendirme toplantisi
ile tim paydaslara dagitilmis olup proje hazirlama slireci de bu tarih itibariyle baslamistir.

Tum yapi bloklari, yapi adalarini gevreleyecek konumda yerlestiriimis, bu nedenle adanin
ortasinda genis bir acik alan elde edilmistir. Bu agik alan hem yesil alan hem de kamusal ortak
alanlar olarak degerlendiriimekte ve yapi bloklarinin birbirleriyle bir kent duvari olusturmasina
izin vermektedir. Bu kent duvari sayesinde yollar ve sokaklar daha net tanimlanmakta, tekinsiz
ve glvensiz acik alan hissini kullanicilarina vermemektedir. Hem ada ortasindaki ortak yesil
alanlar hem de sokaklar yapi bloklar ile gevrelendigi icin daha dinamik bir kent dokusu
olusturulmaktadir. Bu doku ve yapi bloklarinin dizilisinden gelen sireklilik kenti taniml hale
getirir ve kentsel sokaklari ve akslari kentsel bellek olusturacak sekilde hafizalara kaziyabilir.
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istanbul Uluslararasi Finans Merkezinin Onemi

Son yillarda Tirkiye ekonomisinde yasanan olumlu gelismeler, Tlrkiye'yi ve dolayisi ile
Istanbul'u diinya ekonomisinde 6én siralara getirmistir. Bu cercevede Istanbul'un 10 yil icinde
bélgesel, 30 yil icinde de kiresel bir finans merkezi olmasi icin Ulkenin 6nemli finans
kurumlarinin bir araya toplanmasi kararlastiriimistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgdi'nin yaptigi
aciklamaya goére bu projenin hedefi New York, Londra ve Dubai‘de yer alan mevcut finans
merkezlerinden daha buyiik bir finans merkezi insa etmek ve Istanbul’u uluslararasi bir finans
merkezi haline getirmektir. Bu Proje ile hem finans sektériinin kalbi olacak bir merkez
yaratmak hem de glnin 24 saati yasayan bir yer insa etmek hedeflenmistir. Projenin
tamamlanmasiyla yaklasik 30 bin kisiye de istihdam sadlanacaktir. Projede yaklasik 3 milyon
181 bin 116 metrekare insaat alaninin 722.331,54 metrekaresi ofis+Ticaret, 106.193
metrekaresi otel, 130.545 metrekaresi rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir kiltlir ve kongre
merkezi olacaktir.

Ulasim acisindan oldukca avantajli bir konumda olan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’ne
projenin bitimiyle ziyaretcilerle birlikte 80 bin kisin gelmesi beklenmektedir. istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi'nde calisacak personelin getirecedi nifus hareketi ve konut
ihtiyacinin da bélgeye blylk hareket getirmeye devam etmesi beklenmektedir.

2009 yilinda Global Finans Merkezleri Endeksinde 72. sirada bulunan Istanbul, 2016/Eyliil
verisiene gére 57. siraya yuikseldi. 2018 yilinda ise 25. siraya ulasmasi bekleniyor. Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi, Dlnyadaki 9 finans merkezi incelenerek projelendirilmis olup,
Tirkiye Olgedinde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek bir merkez bulunmamaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBi VE HISSE ORANLARI: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - (1/1)

ILI - ILCESI : ISTANBUL - UMRANIYE
BUCAGI : -

MAHALLESI : KUCUKBAKKALKOQOY
KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKII : -

PAFTA NO : F22D23D4D

ADA NO : 3328

PARSEL NO 14 ve 11

NiTELIGI : ARSA

ALANI : 16.337,10 m2 - 12.394,57 m?2
YEVMIYE NO : 34454

CiLT NO 11

SAHIFE NO : 48 ve 55

TAPU TARIHI : 25.12.2012

MULKIYET DURUMU : Kat miulkiyeti |:| Kat Irtifaki |:|C|ns Tashihli |:| Arsa |E

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 16:52 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali'ndan alinan glncel takbis belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir dedisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamistir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Yapi Ruhsatlan

-Imar Durum Belgesi
-Plan Notlari

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

Istanbul’'un finans merkezi ilan edilmesine yénelik olarak hazirlanan “istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Strateji Belgesi” 29.09.2009 tarih 2009/31 no’lu YUksek Planlama Kurulu Karari
ile kabul edilmis, 02.10.2009 tarih ve 27364 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige
girmistir.

26.08.2011 tarih ve 28037 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yururlige giren 22.08.2011
tarih ve 2011/2163 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile de Atasehir Ilcesinde bulunan alanin,
Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Strateji Belgesinin “Fiziksel Altyapinin lyilestirilmesi”
baslikli béliminde belirtilen kriterlere uygun hale getiriimesi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanhdi gorevlendirilmistir. Bu karar uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin kurulus,
gorev, yetki ve sorumluluklarinin dizenlendigi 644 sayili Kanun Hukminde Kararname
kapsaminda Istanbul Uluslararasi Finans Merkezine iliskin planlama ve tasarim bitinliginin
saglanmasi amaciyla, Master Plan, kentsel tasarim ve planlama cgalismalari tamamlanmis ve
19.06.2012 tarihinde 1/1000 6lcekli istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Uygulama Iimar Plani
onaylanmistir.

Tasinmazlar 25/12/2012 tarih ve 34454 yevmiye numarall Ifrazen Taksim islemi ile tescil
edilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Arsa” vasifli olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir.
Milkiyeti tam olan tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunludgu tespit
edilmistir. Taginmazin Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu arsivinde uygulama
imar plani incelenmistir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapilanma/Imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal 1zin Ve Belgeler

Imar Durumu

-Degerleme konusu tasinmazlar, Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden
edinilen bilgiye gére “19.06.2012 tarihli ve 1/1000 &lcekli istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
Uygulama Imar Plani icinde, ‘T3 Ticaret Alani'nda kalmakta ve KAKS: 2,85, H: Master Plan
gercevesinde sinirlandiriimistir.
-19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planina iliskin Plan Notlari rapor ekinde olup, plan notlarina gére uygulama vyapilacagi
belirtilmigtir.

Plan notlarina gore; planlama alani bitinline yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl veya gorevilendirecedi kurumca hazirlanacak ve
Bakanlikga onaylanacaktir.
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T3 Ticaret Alanlan

Bu alanlarda alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, v.b. sosyal kdltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani, lokanta, gazino, carsi, ok katl
madgazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, kath otopark
v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi UIP eki tabloya gére hesaplanacaktir.

Mimari Proje
Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde ve Umraniye Tapu Mudirligi’'nde
yapilan arastirmada kontrol ve imza sirecinde olmasi nedeni ile tasinmazlarin dosyasina
ulasilamamistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midarligi’'nde ve Umraniye Tapu Mudirligi’nde
yapilan arastirmada kontrol ve imza sirecinde olmasi nedeniyle tasinmazlarin dosyasina
ulasilamamistir. Asadida detay bilgileri verilen Yapi Ruhsatlari Halk GYO A.S. yetkililerinden
edinilmistir.. Buna gore;
Ekspertize konu;
> 4 parsel numarali tasinmaz icin dizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28903 sayili Yapi
Ruhsati (7 bodrum + Zemin + 45 normal kat olmak Uzere toplam 53 katli; 5-A yapi
sinifindaki 261 ofis ve isyeri (76.128,69m2) ve ortak alanlar (166.258,54m?2) olmak
Uzere toplam 242.387,23 m2 alan igin dlizenlenmistir.

ve
» 11 parsel numarali tagsinmaz igin diizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28902 sayili Yapi
Ruhsati (7 bodrum + zemin+ 33 normal kat olmak (zere toplam 41 kath; 5-A yapi
sinifindaki 172 ofis ve isyeri (55.172,86m2) ve ortak alanlar (112.322,53 m2) olmak
Uzere toplam 167.495,39 m2 alan igin dizenlenmistir.)

Cezai Tutanak

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi’'nde yapilan arastirmada tasinmazlarin
dosyasina kontrol ve imza silrecinde olmasi nedeniyle ulasilamamistir. Keza ilgili yetkililerden
degerleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karari ve ceza olmadigi bilgisi
alinmistir.

Yapi Denetim

Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi’'nde yapilan arastirmada tasinmazlarin
dosyasina kontrol ve imza sirecinde olmasi nedeniyle ulasilamamistir. Yapi denetim ile ilgili
bilgiler Halk GYO A.S. yetkililerinden edinilen yapi ruhsatlari tGzerinden okunmustur.

ISTANBUL YILDIZ TEKNIK YAPI DENETIM LTD.STI.

Bulgurlu Mah. Detay Sok. Eksiodlu Mehmet Sitesi, 2H-G Blok D:5 Uskiidar/Istanbul
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

OZGURISEF/ 8
STEAKIHOUSERNS

TR

Koordinatlari: 41.000168 K - 29.10962
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Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, Kiglikbakkalkdy
Mahallesi, 3328 ada, 4 ve 11 Parseller numarah “Arsa” vasfinda tasinmazlardir. Tasinmazlara
ulasim igin; Sehrin bilinen noktalarindan Igerenkdy Efor AVM &niinde yer Kayisdag§i Caddesi
Yan yolunda kuzey istikametinde ilerlenirken saga Koz yatagi O-2 baglantisina cikilir. Bu yol
Gzerinde kuzeydogu istikametinde 2,5 km ilerlenir ve dogudan batiya U dénisl yapilarak O1-
02 Camlica Baglantisina girilir. Bu yol Gzerinde ~750 m ilerlenir ve sag kolda konumlu konu
tasinmazlara ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim problemi olmayip ulasim hususi
aracglar ve toplu tasima araglari ile rahatlikla saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar,
Umraniye Ilcesi Site Mahallesi sinirlari icerisinde ve 0-4 Camlica Baglanti Yolunun kuzeyinde,
O-2 Anadolu Otoyolu’nun batisinda kalan kesimde yer almakta olup, tasinmazlarin Bogazici
K6prusi'ne erisim ve O-4 Camlica-Anadolu Kavsadi Karayolu Uzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmazlarin Finans merkezi tamamlandiktan sonra O-4 Karayolu’na direk katilim saglayacadi
6grenilmistir. Tasinmazlarin énemli merkezlere mesafesi asagidadir;

Onemli Yerler Mesafe(km)
Umraniye Kaymakamhgi 6.3 km
Umraniye Belediyesi 1.3 km
Bogazici Koprisi Giseler 9.4 km
Sabiha Gékcen Hava Alani 20.0 km
Fatih Sultan Mehmet Képrisi 13.2 km
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi,
3328 ada, 4 ve 11 parsellerde kayitl arsalardir. Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi igerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar tzerinden hafriyat alinmis
vaziyette olup, topodrafik olarak diz, geometrik olarak ise doértgen bir formdadirlar.
Tasinmazlarin icerisinde bulundudu Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi‘nde toplam
brit parsel alani 303,000 m?2 olup, master plana goére 4 boélgeden olusmaktadir. Emlak Konut
GYO tarafindan yiritilen projede toplam alanda 8 milyon m3 hafriyatin tamamlandigi bilgisine
ulasiimistir. Dederlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresinde, konut amagli yapilasma ve
ticari yapilasma bulunmakta olup, bdlgede yapilasma orta yogunluktadir. Bélgede yer alan
arsalar genellikle konut projelerinde yer almaktadir.

3-8-3 Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Projesi

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi olarak belirlenen alanda Atasehir ve Umraniye
sinirlan icinde konumlu olup, toplam 303.000 m?2 alan lzerinde konumlanacaktir. Hazirlanan
tasari asamasindaki master plana gore bdlgede 968.030,83m2 emsal alanina dahil insaat
yapllabilecektir. Projedeki parsellerin imar durumlarina ve emsal dederlerine goére her malik
kendi projesini gergeklestirecektir. 08.12.2016 tarihinde yapilan KAP aciklamasi ile 751,5
milyon TL. bedel. ile YDA Insaat San.ve Tic.A.S. ile ana yiklenici firma ile gizmet sézlesmesi
imzalanmistir.

Aciklama : Sirketimizin istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer alan
46 ve 34 kath iki ofis kulesi, 8'er katl podyum binalar ve ilave otopark insasi igin ana yuklenici
ihale slreci tamamlanmistir. Yonetim Kurulumuzun almis oldugu karar dogrultusunda;
"Anahtar Teslimi Gotura Bedel" usultiine gére 751,5 milyon TL (KDV Harig) ile en uygun (distk)

teklifi veren YDA INSAAT SAN. VE TiC. AS. ile ana yiiklenici hizmet sézlesmesini imzalanmustir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI:
EMSAL 1:GULNAR YAPI GRUP (UNAL GUL): 0506 642 26 23
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'nde konumlu
olan 6.459m?2 yiizélglimiine sahip, “"T3 Ticaret alan1” emsal: 2.85 yapilasma kosulluna haiz arsa
38.000.000,-$ USD bedel ile satihktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullan itibariyle konu
tasinmazlarla benzer 6zelliklerdedir.

(38.000.000,-%$ x 3,5165-TL=133.627.000,-TL)

| SATILIK [6.459 M2 [20.688,-TL/m?2 |

EMSAL 3: GULNAR YAPI GRUP (UNAL BEY): 0506 642 26 23

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nde konumlu
olan 227 m2 yzdlglimine sahip, “T1 Ticaret alani” emsal: 1.50 yapilasma kosulluna haiz arsa
3.000.000,-TL bedel ile satiiktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle konu
tasinmazlara gore kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %60 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

SATILIK 227 m?2 13.216,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 227 m?2 21.145,-TL/m2
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EMSAL 3: GULNAR YAPI GRUP (UNAL BEY): 0506 642 26 23

Dederleme konusu taginmazlarin bulundugu Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nde konumlu
olan 228 m2 ylzolglimine sahip, “T1 Ticaret alani” emsal: 1.50 yapilasma kosulluna haiz arsa
2.850.000,-TL bedel ile satiiktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle konu
tasinmazlara gore kismen dezavantajli olup, pozitif yénde %65 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATILIK 228 m?2 12.500,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 228 m?2 20.625,-TL/m2

EMSAL 4: GULNAR YAPI GRUP (UNAL BEY): 0506 642 26 23
Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi‘'nde konumlu
olan 6.500 m2 ylzélgimune sahip, “T1 Ticaret alani” emsal: 1.50 yapilasma kosulluna haiz
arsa 26.543.000,- $ bedel ile satihktir. Emsal tagsinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle
konu tasinmazlara goére kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %60 serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

(26.543.000,-$ x 3,5165-TL=93.338.500,-TL)

SATILIK 6500 m?2 14.360,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 6500 m?2 22.975,-TL/m?

EMSAL 5: Mustafa Metinoglu: 0 (532) 597 18 37

Konu tasinmazlarin bulundugu istanbul Uluslararasi Finans Merkezine yakin konumda konumlu

“Ticaret” alani igerisinde hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahip 3.000 m?2 arsa

13.950.000,- $ bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konu tasinmazlara gére konum ve yapilasma

kosullan itibariyle kismen dezavantajl olup, pozitif yénde % 40 serefiye diizeltmesi yapilmistir.
(13.950.000,-$ x 3,5165-TL=49.055.175,-TL)

SATILIK 3.000 m2  |16.351,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 300m? 22.892,-TL/m?

SATILIK OFiS/BURO EMSALLER :

EMSAL 6: Hakan Kaymakcalan: 0532 713 41 64

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 83 m?2 ofis 1.560.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK 183 m2 18.795,-TL/m?2

EMSAL 7: izel Sarhon: 0532 241 02 16
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 80 m2 isyeri 1.590.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK |80 m2 119.875,-TL/m?

EMSAL 8: Hakan Kaymakgalan: 0532 713 41 64
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 6.katta konumlu oldugu belirtilen 76 m2 isyeri 1.375.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK |76 m2 18.092,-TL/m?

EMSAL 9: Kadir Yavuz: 0532 425 00 99
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde A
blok konumlu 45 m2 ofis/isyeri 875.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK |45 m2 19.444,-TL/m?
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EMSAL 10: Atasay Emlak: 0532 720 19 29
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Varyap Meridiyen Grand Tover plaza
katinda konumlu 90 m?2 ofis/isyeri 1.500.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |90 m?2 16.667,-TL/m?

EMSAL 11: Niliifer Yilmaz: 0536 956 66 76
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 95 m2 isyeri 1.800.000,-TL bedel ile satiliktir.

ISATILIK |95 m? 18.947,-TL/m?

EMSAL 12: Cem Bartu Giirpinar: 0 (533) 232 56 66
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 135 m2 igyeri 1.700.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATILIK 135 m2 12.593,-TL/m?

EMSAL 13: Ismail Muslu: 0 (533) 925 80 29
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Meridian Grand Tower igerisinde
konumlu 200 m2 igyeri 1.875.000,-TL bedel ile satiliktir.

|SATILIK  |200 m2 |9.375,00-TL/m2 |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan yer alan
benzer 6zelliklerdeki satisa sunulmus arsa ve ofis/konut emsalleri elde edilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

-Bblgenin orta ve Ust gelir kesimine hitap eden gelismekte olan bir bélgede olmasi,

-Parsellerin bulundugu bélgede nitelikli bir proje sahasi olmasi,

-Projelerin bir kisminin baslamis, bir kisminin da ruhsat alma asamasinda olmasi,

-Ana ulasim akslarina cepheli ve yakin olmasi,

-Ticaret imarl olmasi,

-Hafriyatin tamamlanmis ve 08.12.2016 tarihinde KAP’a yapilan agiklamaya goére insaat ihale
strecinin tamamlanmis olmasi,

Not : HGYOAS Kap Agiklamasi :

Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer alan 46 ve 34 katli iki
ofis kulesi, 8'er katli podyum binalari ve ilave otopark insasi icin ana yliklenici ihale sireci
tamamlanmistir. Yénetim Kurulumuzun almis oldugu karar dogrultusunda; "Anahtar Teslimi
Goéturi Bedel" usuliine gére 751,5 milyon TL (KDV Harig) ile en uygun (dlsiik) teklifi veren
YDA INSAAT SAN. VE TIC. A.S. ile ana yiiklenici hizmet sézlesmesi imzalanmustir.

-Yap! ruhsatina goére ortak alanlarin ylksek metraja sahip olmasindan 6tlri isyeri ve ofis
kullanicilarina yeterince otopark alaninin tahsis edilebilecek olmasi,

-Yapi ruhsatina goére ortak alanlarin yiksek metraja sahip olmasindan o6tiri isyeri ve ofis
kullanicilarina yeterince depo alaninin tahsis edilecek olmasi,

-Son iki husus nedeniyle bolgedeki emsallere gore daha ylksek degerden satis gorecek
olmasinin degerlendirilmesi,
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Olumsuz etken:

-Bdlgenin ingaat asamasinda olmasi,

-Altyapi hizmetlerinin tamamlanmamis olmasi,

-Gerek Umraniye Tapu Mudirligi’'nde gerek Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik
Mldirligia’nde yapilan arastirmada tasinmazlarin dosyasina (mimari proje, yapi ruhsati vb.)
kontrol ve imza silirecinde olmasi sebebiyle ulasilamamasi.

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir muilkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
degerle sonucglanan, 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 mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Finans-is Merkezi” oldudu
disinldlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dért farkli deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu karsilastirmali 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 milklerin 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 kayiplar
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii dederine getirilerek
gayrimenkullin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit 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 yontemde, var olan bir yapinin glnimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin 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. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek 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 Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelisgtirilmesi 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 yéntemi ile net buginki deder
hesabi yapilir. Degerleme konusu parsel ticaret imarli olmasi itibariyle proje gelistirme yontemi
asagdida belirtilmistir. Bolgede yakin zamanda satilmis ve pazarda bulunan ticari yapilar ve ofis
emsallerine emsal dederlendirme tablosunda yer verilmistir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme galismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine ydnelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelistirme Yéntemi birlikte kullaniimigtir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni Finans merkezi igerisinde, ayni
cadde Uzerinde ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri
elde edilmistir. Satisa arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri gbz 6niunde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Arsa birim satis dederi
22.500,-TL /m2 olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC DEGERI:
3328 Ada 4 Parsel: 16.337,10 m2 x 22.500 TL/m2 = 367.584.750.- TL

3328 Ada 11 Parsel: 12.394,57 m2 x 22.500 TL/m2 = 278.877.825.- TL
TOPLAM = 646.462.575,- TL
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu milk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

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

Konu parselde yer alan cins tashihine konu yapilarin dederlemede dikkate alinmamasi
sebebiyle maliyet olusumlari analizini kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda satilik isyeri/ofis emsali elde edilmis
olmasi sebebiyle konu parseller igin gelistirme ydntemi kullanilmistir. Bu yontemde parseller
Uzerinde guncel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mumkin ve bdélgenin sosyo-
kllttrel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden dikkan ve ofis kullanimli yapilar insa edilmesi
ongorilmastir. Ticari Unitelerin satis bedellerinden elde edilecek toplam cirodan; proje
maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmis, kat karsihidi orani tahmin
edilerek arsa dederi hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen 2 adet arsa olmasi nedeniyle proje gelistirme
ybntemi uygulanmistir. Boélgede benzer 0&zelliklerdeki is yerlerinin 18.000-35.000,-TL/m?2;
ofislerin de 11.000-20.000,-TL/m?2 araliinda dedisen bedellerle satilabilecedi belirlenmistir.
Keza, 08.12.2016 tarihinde KAP’a yapilan aciklamaya gore; proje icin “Anahtar Teslimi Gotlria
Bedel” usuliine 751,5 milyon TL (KDV Haric) ile YDA INSAAT SAN VE TIC A.S. ile ana yiiklenici
hizmet sdzlesmesi imzalandigi bilinmektedir. Proje Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligince onay ve imza asamasinda oldugundan konum ve metrajlar belirlenemedidi igin
kira analizi yapilmamistir. Bu nedenle asadidaki varsayimlar altinda satilacadi gozetilerek proje
gelistirilmistir. Proje onaylandiktan sonra kira analizine yo6nelik yeni rapor hazirlanmasi
onerilmektedir. Kullanilan bu yéntemin varsayimlar asadidadir;

Projenin 2017 ylinda baslayarak 3 yilda tamamlanacagi 6ngdérilmastar.

Tabloya ihale edilen isi bedeli direkt olarak intikal ettirilmistir.

Pezsaj maliyeti ihale iginde oldugundan tabloya dahil edilmemistir.

Ticari binalarda i¢ dekorasyon kullanicl tarafindan yapildigindan sadece ortak alanlar igin

300 milyon TL. insa maliyetine ilave edilmistir.

TUFE 2018'den itibaren yillik bazda %8, 7, 6, ve sonrasinda 5 olarak hesaplanmistir.

e Yol kotu olarak tabir edilen zemin katin 14.000 m2 olabilecedi, satilabilir alandan geri
kalan kismin yol kotu Ustl olacadi varsayilmistir.

e Arsanin tamaminin bodrum kat olarak olarak kullanilcagi ve minimum 5 bodrum katin
otopark olarak kullanilacagi 6ngo6rtlmustar.

e Pazarlama ve isletme gideri olarak gelirin %3’0 tahmin edilmistir.

e Finansman maliyeti olarak 2017 igin %10, 2018 icin %8 tahmin edilmis ve satiglarin
baslamasi ile finansman maliyetinin ortadan kalkacagi éngortlmustur.

e Satislarin 2018 ve sonrasinda kademeli olarak gergeklestirilecedi, zemin katin 2019'da

tamamen satilmis olacadi, Ust katlarin ise %15’lik boliminin 2021 yilinda satilacagi

tahmin edilmistir.
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4 ve 11 Parsel Proje Gelistirme Tablosu
TOPLAM ARSA ALANI (m?) 28731.67 [ [ KABA INSAAT MALIYETI
TICARi MALIYET TABLOSU m?
ORTAK ALANLAR 278 581.07 08.12.2016 TARIHINDE IHALE EDILEN TUTAR 751 500 000
OFiS VE ISYERI NET ALANI 131 301.55 TAHMINi BINA iGi MALIYETi 300 000 000
409 882.62 1051 500 000
TICARI SATIS TABLOSU Birim Satig Fiati (TL/m?2) SATIS HASILATI
YOL KOTU TiC. SAT. ALAN 14 000.00 24250 339 500 000
KOT USTU SATIS ALANI 117 301.56 15250 1788 848 790
131301.56 2128 348 790
PAZARLAMA & iSLETME GIDER ORANI -0.03 ORTALAMA SATI$ FIATI (TL/m?2) 16 210
iSKONTO ORANI 0.13 [
1.08 1.07 1.06 1.05
-1 000 000 -1000 000
-315 450 000 -397 467 000 -425 289 690 -1138 206 690
0 -17 091 640 -24 489 636 23 007 865 -10 353 539 74 942 681
-31 645 000 -33 164 691 -64 809 691
-348 095 000 -447 723 331 -449 779 326 -23 007 865 -10 353 539 -1278959 062
183 330 000 196 163 100 379493 100
386 391 339 620 158 099 766 928 848 345 117 982 2118596 267
0 569 721 339 816 321 199 766 928 848 345 117 982 2498 089 367
-348 095 000 121 998 007 366 541 873 743 920 983 334 764 442 1219130305
693 994 803

Bu halde proje gelistirme yonteminden 693.994.803.- TL. bugine indirgenmis deder olarak
gelir elde edilecedi hesaplanmistir.
GELiSTIRME YONTEMINE GORE KDV HARIGC TOPLAM DEGER= 693.894.803,-TL

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

6.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Proje Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigiince onay ve imza asamasinda
oldugundan konum ve metrajlar belirlenemedidi icin kira analizi yapilmamistir. Bu nedenle
satilacagi gozetilerek proje gelistirilmistir. Proje onaylandiktan sonra kira analizine yonelik yeni
rapor hazirlanmasi Onerilmektedir.  Kullanilan her iki ydntem sonucu ulasilan degerler,
tasinmazlarin dederine etki eden olumlu/olumsuz 6zellikler gbz o©nlnde bulundurularak
parseller icin emsal karsilastirma yontemi ve gelistirme ydntemi bir arada kullanilarak
uyumlastiriimis dederi nihai deder olarak kabul edilmis olup, ~23.327,-TL/m?2 arsa birim satis
dederi tahmin ve takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 646.462.575,- TL

(KDV HARIC)

GELISTIRME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 693.994.803,-TL

(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 670.228.689,-TL
=670.000.000,-TL
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6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi ve
mevzuat ile mahal durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkulln projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Arsa ve /veya Proje” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu 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 Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Umraniye
Ilcesi, Kiigiikbakkalkéy Mahallesi, 3328 ada, 4 ve 11 parsellerde “Arsa” vasfiyla kayitl
tasinmazlarin niteligi, kullanim amaci, konumu, yuzo6lcimui, yapilasma kosullar glinimiz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz énlinde bulundurularak;

KDV Haric Toplam Satis Degerinin; 670.000.000,-TL
(ALTIYUZYETMISMILYONTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin; 790.600.000,-TL
(YEDIYUZDOKSANMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3.5055,-TL, 1 EURO: 3.6622,-TL - Satis; 1 USD: 3.5118,-TL, 1 EURO: 3.6688,-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
isbu 2016-HALKGYO-12 no.lu rapor, “HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI” nin talebi iizerine ve orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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(SPK Lisans No: 402973)

Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
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(SPK Lisans No: 400814)
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<ISTANBUL FINANS MERKEZI 111000 OLCEKL]I UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLANNOTLARI

GENEL HOUKOMLER

1L
2.

RN

Planiama alans blitiindine yonelik Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanim Projelen, Cevre ve
Sehircilik Bakunligs veya gireviendirecegi kunumea hazarlanacak ve Bakanhkca onaylanacakur.

Plan. Plan notlan, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsed Tasanm projelerine uygun olaruk hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircitik Bakanliih'nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir,

Planlama alan: bittiindinde tiim fonksiyon alanlaninda, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanm
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin aluinda ibtiyaca gire ikiden fazla bodrum kat
vapelabalar, T1 Ticaret Alanlan Diginda efimden dolayr agiga ¢ikan t0m bodeum katlar iskan edilebilir,
iskan edilen bodrum katlar emsale dehildir. Bodrum katlarda yapulacak otoparkiar ve teknik hacimber
emssl hesabana dahil edilmez.

T Ticaret alam diginda Planlama alanmimn tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve gekli,
bloklarin gckme ve yaklagma mesafeleri, yaps nizami ve taban oturumlan, bodrum, zemin ve normal kat
vilksekliklen serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasanm Rehbeni ve Kentsel Tasarim Projesine uygun
olaruk hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir,

Planlama alan:ndaki tim fonksivon alanlan Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesi ile
tanzim edilecektir. Planlama alsn igerisinde kamuya agik yayva ve tagit gegis bacimlen ile parseller arass
gogiy yollan yer alabilir. Guvenlik ve servis amagle ba yollar emsaie dahil degrldir. Kemtsel Tasanm
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu ichine irtifak
tesas edilerck uygulama vapilacaktir,

Planlama alan: bitdntnde her 10116 peyzaj dizenlemelent Kentsel Tasarun Rehberi ve Kentsel Tasanm
Projesinde belirlenecektis.

19.01.2010 tarihinde Baghakanhk Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanhigs tarafindan onaylanan
“Anadolu Yakasina Ait Mikrobdigeleme™ kapsamindaki imar plandanna esas *1/2 000 digekli yerlegime
uyguniuk haritalannda® belirtilen hususkara uyulacakiir.

28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07 2005 giin ve 7676.
16.08.2005 giin ve 13468 sayih yazlarla Bayindarlik ve Iskan Bakanhf tarafindan onaylanan Istanbul
11, Kadikoy Tlgesi, Kogukbakkalkoy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani Imar Plam Revizyomuna
esas jeolojik-jeoteknik ctod raporian dogrultusunda uygulama yapilacakur.

Ozel Proge Alans ve Rekreasyon alam, Cevre ve Schircilik Bakanl@'na veya Bakanlikga belirlenecek
Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HCKUMLER

TICARET ALANLARI
10. Ticaret nlanlannda, ayms mitlkiyette olmak, Emsal Ingaat Alam sabit kalmak kogulu ile adalar ve

parseller arasinda emsal transfert yaplabilis

11, 12, T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark thtiyac:, Kentsel Tasarsm Rehberi ve Projesinde

belirtilmesi ve Bakanbkga uygun gdritimesi halinde komsu donats alanlan igerisinde ve zemin alunda
kargilanabilir.

12.T1 TICARET ALANLARI
12.1. T1 Ticaret alanlannda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, ahg-veris merkez, rezidans, yonetim

merkezi, konaklama tesisler:, sinema, tiyatro, v.b.sosyal kiltrel tesis alanlan, ticaret, baro, is han,
lokanta, gazino, cary, ok kath magaralar, bankalar, oteller, 6zl hastane, Ozel efitim alanlan, kath
otopark v. b, fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gdre uygulama yapilocaktir

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi, nizany ve taban oturumu serbesttir,
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123, T1 Ticaret Alananda ikiden fazln bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullamima agik sosyal ve idan tesis olarak
kullanilzbilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

12.4. Bloklann bahge mesafeleni, ynetmelikte beliriencn babge mesafelerine gore yapilir veya ligesinde
onaylanscak vazivel plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapslar aynk, blok ve sim blok geklinde
yapilabilir. Birden fazls yapi yapilabilir. Yap: adalannds miman avan peojesinde belirlenccck arnzi
kotlanna gre uygulama yapilacakur. Binalanm kot alma durumlan, blok boyutlan ve parsel

pilanma gartlan avan proje veya vaziyet plani ile belirenir.

12.5. Imsar Kanunu'nun 23, maddesine tabidir,

12.6. Bina kontiicleri diginda, yapr vaklasma simidanina kadar 10bii zemin altinda minimum ihtiyacen 4
katina kadar emsal hasici kapali otopark yapilabilir, Otopark giriy gikigi On bahge mesafesinden
saglonabilir. Agik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez Arazi efiminin fazla oldugu yap adalannda
kademelendinme ynpilahilir,

12.7. Her chatta tesisat sartlan TAKS n ve KAKS o dahil edilmez.

12.8. Mimari ¢8zlimlerden dolayr geriye dogru gekilen terasiar emsal hesabena dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alamnda bahsedilmeyen hususlarda [stanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gegerlidir.

13. T2 TICARET ALANLARI

12 Ticaret alanlannda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yiinetim merkez,
kooaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sasyal kiiltiirel sesis alanlan, ticaret, buro, is ham, lokanta, gazino,
cargt, ook katlh magazalas, bankalar, oteller, dzel hastane, dzel efitum alanlan, kath otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asadida venilen tabloya gbre hesaplanacakiir.

| Meveut Adave | Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanlacag
Parsel No Alami Ingant Alam . Plan Baigesi
33174 12.106,48 25 30.26620 | A
33221 9.591.43 2.5 23.978.58 D
33241 13.483.00 2,5 33.707.50 B
14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlannda, F=2 8BS ve H=Serhesttir. Bu alanlarda, ahg-veris merkezi, rezidans, yeetim
merkezi, konaklama tesisleni, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlan, ticarct, blro, ighans, lokanta,
gazino, gars:, cok kath magazalar, bankalar, finans kurumlban, oteller, dzel hastare, Szl cgitim alaniarn,
katl osopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabs, agafiida verilen tabloya gore hesaplanacaktir,

Meveut Ada ve Meveut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacad
Parsel No Alam lngaar Alans Plan Bolgesi
332341 $7.461,73 285 | 163.765,93 I+F
33202 §4.390,55 285 155.013,10 i)
3326 12.004.94 2,85 91.214,08 H+G
339 4343438 | 285 123.787,98 K
332111 25 059,91 285 71.420,74 -
331 40.503,00 2,85 115.433,55 E
OZEL PROJE ALANI

15. Oz¢l proje alaminda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Emsal net parsel alani 1izerinden hesaplanacakur. Bu
alands, Konut alig-verns merkezi, rezidans, yonetim merkez, konaklama tesislert ile sinema, tiyatro,
konferans, 1oplant, sergi, fuar salonlan v.b, sosyal kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, igham, lokanta,
gazino, cargl, gok kath magazalsr, bankalar, finans kurumlan, oteller, dzel hastane, Szel editim alanlan,
kath otopark v b, fonksiyonlar yer alabalir,
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DONATI ALANLARI:

16, [kretim Tesisler Alam, Ortadretim Tesis Alan, Temel Egitim Oncesi Faitim Alanlan, Resmi
Kurum Alan, Dini Tesis Alannda E=1,50 ve H=Serbestiir.

17, Teme! Eitim Oncesi Egitim Alantannda anaokuby yapilabilir,

18, Rekreasyon alanlarinda F=0.15 ve HeSerbesttir. Bu alanlarda tamany emsake dahil edilmek kosulu ile
zemin altinda veyn dstlinde tican foaksiyonlar ver alabilir, Zemin altnda iskan edilecek ticart
fonksiyonlarda kat yikseklikleri Kentsel Tasanm Rebberi ve Kentse! Tasanm Projesinde belirlenecek
olup serbestiis

19. Meydan diizenbeme aluninda ilgili kurum ve kurulug goriglert dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanhi'ncs onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir,

20. Planlama alammn tamaminda ilgili yonetmelifie uyutmas: ve Kurumlann uygun glrGslecinin alinmas
kaydiyla Heliport ve Yiikseltibmiy Heliport ve Yokseltilmig Helipoet pistieri yamlabilir,

21, Park alanlannda ihgih altyaps kurulusunun talebi ve gorligd dogrultusunda imar plam tadilan yapiImadan
altyap tesisinin gerektindigi bovoklakee yer alu ve yer Qs trafolan, tesisat odalan, v.b altyaps tesasleri
yipelabalir.

22, Plantama alam icerisindeki Donatr alankanmin, bayakhkleri korunarsk konum ve sinarlannin
deigtiriimesinde Cevee ve Sehircilik Bakanhig yetkilidie
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Raporiayan Tarih / Saat Basgvuru No Dekont No Miktar

TKGM Portal [14.11.2016 15:27:21 [2016-52027 [20161114-912-F02030  [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

Zemin No 79689701 Cilt / Sayfa No 1/55

i1/ lige iISTANBUL / UMRANIYE Ada / Parsel 3328711

Kurum Adi Umraniye Yizélgom 12394,57000

Mahalle / Kéy Adi KUCUKBAKKALKOY Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 ifrazen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454

Rapor Tarihi / Saati: 14.11.2016 / 16:52

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [14.11.2016 15:26:51 [2016-52926 [20161114-912-Fo038  [17.50 TL

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 79689694 Cilt/ Sayfa No 1748
il / ige ISTANBUL / UMRANIYE Ada / Parsel 332874
Kurum Adi Umraniye Yuzélgam 16337,10000
Mahalle / Kéy Adi KUCUKBAKKALKOY Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 ifrazen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454

Rapor Tarihi/ Saati: 14.11.2016 / 16:52
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QSPL_

Sermaye Piyasas:
ve EQiten %0

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri-VIIL No:34 savih “Sermaye Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Sefkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD 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 Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIII, No:34 sayilhl "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.
\

A At

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

-51-




@

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPIK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG!

Burhanettin TANDOGAN

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

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

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

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

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

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

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

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

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degerieme  girketlen boluminde “genel

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

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

Daire Ba*.am

hususlannda bilgi edmilmesim ve gerefini g

>
C

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

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

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

Konu: Degerleme Yetkis:

1 3 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

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

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

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

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

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirim Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU_L DEéERLEMI_E A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tarin; 06/01/2015
ev. (A)

tTﬁrkiye Cumhuriyeti

Y

T.C. -y A ae:
onvas iMzA SIRKULERI -'w Q Q s
-
ONvVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;E;mmm KULLANIM . Minferiden

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

Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI iinvanli sirketin
Ni MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistii Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
tsu_n_u BAYBAL yevmiye nolu ydnetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigtinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

LUD- o karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
Mé’R A BL%K kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hitkmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N:1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
s KLU 5;5’%'246"1‘\ sirketin hak ve alacaklanni talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
F:x~: ‘9900”2332237028, gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller iizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre mubharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdzlesmeler imzalamaya, ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi! sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapilmiasi lazm gelen her tirla isve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi yirket kasesi altinda minferiden vazredacegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asaida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.,

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

I IMzA MZA

e ;

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

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Kormyo Ticarer Sicll Memurfadunce (06,01,2015 tanhinde tesal olunon w Konpa 9.Noterlifince onay® 2014/17 nolw karann tescne
Nigkin belgenin forokapis! (steme ckN olup o=k doiremiz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi rii Kagit Il makbuz kargdidi tahsil itir.
TMéAfgmgwmguwMo Kagn badell mal argdid il e imistir
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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