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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
sOzLESMESi

04.11.2016 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

03.11.2016 -23

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; Istanbul ili,
Sisli Ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada, 62 numaral parselde konumlu
“Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” vasfi ile kayith tasinmazin gtincel pazar
dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

12.12.2016

RAPOR TARIH VE NO

16.12.2016 / 2016-HALKGYO-23

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

14.11.2016 tarihinde, saat 17:06 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligt Web
Portali'ndan alinan giincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz
asadidaki beyan ve Irtifak kayitlari bulunmaktadir.

Beyan: 954 ada 12 parselle arasindaki duvar musterektir (-0 tarih ve yevmiye )
irtifak: A.H: Bu parsel lehine 63 parsel aleyhine krokide sari boya ile boyanan
kisimda mecra irtifak hakki (26.07.1966 tarih, 5507 yevmiye numarasi ile)
*Uzman Notu: Not: 12 parselle arasindaki istinat duvarinin her iki parselin
misterek oldugu, bu parsel lehine 63 parsel lizerinde altyapi kanalizasyon gegisi
icin irtifak hakki oldugu bildiriimekte olup, s6z konusu takyidatin tasinmazin
satis kabiliyetine etkisi bulunmamaktadir.

*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda degerlendirildiginde; beyan ve irtifak hakkinin tasinmazin portféyde
bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére, “24.06.2006
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Ticaret ve Ticaret +
Konut Alanlarinda Kat Ylkseklikleri Hakkinda Tadil Planinda H=9 kat,
(Hmax=32,00m) irtifada blok nizam ‘Konut + Ticaret Alani'nda
kalmakta, imar kosullari”na sahiptir.

Parselin karsi komsularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan
Istanbul II numarall Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirligi
Karari alinarak uygulama yapilacaktir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 14.600.000,-TL
(ONDORTMILYONALTIYUZBINTURKLIRAST)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERIi: 79.573,-TL
(YETMISDOKUZBINBESYUZYETMISUCTURKLIRAST)
TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI : 954.882,-TL
(DOKUZYUZELLIDORTBINSEKIZYUZSEKSENIKITURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz 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 gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 16.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-23 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

14.11.2016 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha Cobanoglu (SPK Lisans No0:400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No0:400814) tarafindan kontrol
edilmigtir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan mahallinde
14.11.2016 tarihinde calismalarina baslanarak 16.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidgi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda 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” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri |

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

Bu dederleme raporu; Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, 19 Mayis Mahallesi, Halaskargazi Caddesi
No: 214 ve imarin/tapunun 954 ada 62 parselinde “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman”
vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.'ne ait olan tasinmazin
glnimz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira degerinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu
dederleme raporu; raporda detaylari verilen tagsinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul 1ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Caddesinde
konumlu gayrimenkuliin satig/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar 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 yapiimaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet 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 sirekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge 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
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Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Hali¢'in kiyilarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayri kdyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlar yer
alirlar. Dinyanin en klicglk denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin buyikliglina gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin cevreledigi ticgen bir
yarimadanin 7 tepesi (zerine yayillmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile cok énemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalarinin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve dinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dnemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri g tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’nin yliksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarnim ada, ideal iklim, zengin ve cdOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codrafi 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 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus, 1600
yili asan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sdrmustar.
Istanbul, diinyada bu 6zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genigletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile gevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyilda atilimistir.
M.S. 4. ylzyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiuze kadar bu sehirde slenmis, Hiristiyan diinyasinin en blylk ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

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 icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kdrfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya cikmis daha sonra akarsu ve rlizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikh kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi’'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumi hatlan dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyuk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne doékilmuslerdir. Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerytzi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), yuksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
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Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip dedillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dojusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yliksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdélimi hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninin daha cok Karadeniz oldudu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgah alanlan igerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bodazici'nden Blyikcekmece - Karacakoy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su boélimid hatti” bu kez Karadeniz’e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Hali¢'e, Blylk ve Kiglkcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos golu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, yukseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul'un il bitindnin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki codrafya Ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan bircok yerlesmelerin ikliminden daha farkh iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek 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
(nemsiz) alize rizgarlari ile denizse (nemli ve yadisl) bati rizgarlarinin sinirindadir. Yerklrenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlarn olusur. istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glneyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagh olan hava tipleri ise dnemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey rizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorilen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gecis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha adaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tirlerini gelistirmiglerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, givem calisi, musmula, yabani erik, bégurtlen, Gvez
karagall, akgaagag, murver, sumak, kurtbagri ve ayr Gzimui gibi kisin yapraklarini déken
cinslerle akgakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden agac turleri, daha
gok I. Bodazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy gevresinde goérilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki ortistinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlarn kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gorilmektedir.
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Kiltiir

Istanbul; Ug bliyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
icinde yasadidi diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip ¢cagd kapatan 6ézgurliikler sehri istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu 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 Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlik'in 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, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan glinimiize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyuk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lizerinde 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 cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Mdislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlegmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

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

Istanbul, ti¢ imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma oOzelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman sidrdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik yiizde 23 dizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay ylzde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 6neme 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 sektdriinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Turkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'in1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi acgisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acgisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dértte
biri bes yildizl otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, lilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani'nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'0 Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsililk 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 Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dogal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'0 Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri dinya capinda bir finans merkezine
dénistirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi Badgcilar, en az nilfusa sahip ilgesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasl; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina gikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.
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Sisli Ilcesi Genel Veriler

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, douda
Besiktas, kuzeyde ve batida K&githane ve glineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kultlr ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi, 1987'de Kagithane'nin ayri
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bolindl. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayr bir 6bek
olusturdular. Blylkdere Caddesi'yle birbirine bagl olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012
yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Ilcenin en eski mahallesi olan Tatavla'nin (Kurtulus) 16. yy'da kuruldugu ileri siriliir. Eremya
Celebi Kébmircliyan'a gore 17. ylzyilda Taksim'den Pangalti'ya dogru uzanan yolun iki yaninda
mezarhklar; 18. yy'da Sisli ve Mecidiyekdy yorelerinden baglar ve bostanlar yer aliyordu.
Balmumcu Ciftlik-i Himayun'u Sisli've kadar uzaniyordu. 18. yy'iIn sonlarinda Tesvikiye
Camii'nin buglinkl yerinde bir mescit oldugu bilinir. Bu caminin avlusundaki III. Selim'in
diktirdigi nisan tasi 1790/91 tarihlidir.[3]

Mekteb-i Harbiye, Macka Silahhanesi gibi askeri yapilar, Fransizlara ve Ermenilere ait Kkilise,
okul ve mezarliklar, yerlesme alaninin 19. ylizyildan baslayarak Harbiye, Pangalti ve Macka'ya
dogru yayillmaya basladigini gosterir. Abdllmecid doneminde (hikimdarligi 1839-1861)
imparatorlugun sinir boélgelerindeki yurtlarindan olan birgok gécmen Sisli'nin  hemen
kuzeydogusunda bulunan arpa tarlalan ve dutluklarin oldudu alana yerlestirildiler. Bu kirsal
yerlesim yerine padisahin adiyla Mecidiyekdéy denmistir.

1870'te gikan Blylk Beyodlu Yangininda evsiz kalan Levantenler ve gayrimislimler Harbiye
gevresinde insa edilen kagir binalara tasinmiglardir. 1870'lerde, Matbaa-i Osmaniye'yi kuran
Osman Bey de Harbiye ile Sisli arasinda genis bir arazi satin alarak bu arazide konak
yaptirmistir. Ferikdy'de ilk bira tretim tesisinin (Bomonti Bira Fabrikasi) kurulmasi ve Sisli Etfal
Hastanesi'nin acilisi da 1890'lara rastlar.

Gene 19. yy'In son geyredinde Harbiye, Nisantasi ve Tesvikiye'de birgok konak insa edilmeye
baslamistir. Taksim'den yapilan ath tramvay seferleri ilk kez 1881'de Sisli'ye kadar uzanmis,
1913'te elektrikli hale gelen tramvay hattinin daha fazla uzatiimasina ihtiyagc olmadidi
disindlerek tramvay deposu da (buglin Cevahir Alsveris Merkezi) Sisli ile Mecidiyekdy
arasinda insa edilmistir. Istanbul'daki énemli anitlardan biri olan Abide-i Hirriyet de 1911'de
aglimistir.

Harbiye, Pangalti, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli'nin gérinimu 1920'lerden
sonra dedisime ugradi. Bu semtlerdeki bahge igindeki ev ve konaklarin yerini yavas yavas
apartmanlar almaya basladi. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulasim yollarinin gok
belirgin caddeler haline gelmesine yol acti. 1920'ler ve 1930'larda Sisli ve cevresi, varlikli
kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu
gbzde semtler haline geldi.
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1950'li yillardan itibaren baslayan Istanbul'a yodun gé¢ dalgasi sonucunda Sisli'nin kuzeyinde
Caglayan ve Glltepe semtleri olusmaya basladi. Bir kdy olan Kadithane'nin nifusu da hizla
artmaya basladi. Yogun nifus artisi sonucunda, Beyodlu'na bagh bir bucak olarak yonetilen
Sisli, 1954'te yapilan bir dizenlemeyle ilce yapildi. Sisli ilce oldugunda Kagithane ve Ayazaga
da Sisli Ilcesi'ne bagh kéylerdi.

1960'larda emekli subaylar ve gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri
ortaya cikti, Mecidiyekoy'deki bahceli evlerin yerini de apartmanlar almaya basladi. Yine yogun
goc hareketleri sonucunda ilcenin kuzeyinde Hirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe
adlariyla yerlesmeler olustu. Yogun bir sanayi merkezi haline gelen Kadithane'de 1963'te
belediye teskilati kuruldu (1981'de lagvedilerek Istanbul Belediyesi'ne bagdli sube mudirligiine
dontsturialdi).[4] Bomonti cevresideki fabrikalar cogalirken Buyukdere Caddesi'nin bati
kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu.

1970'e gelindiginde Sisli Ilcesi'nin nifusu ceyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970'lerde
gecirdigi bazi olumsuzluklar sonucunda Unli madazalar ve alisveris mekanlari Harbiye,
Nisantasi, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi. Bdylece alisveris merkezi haline gelen 6énemli
caddelerde eskiden beri ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak
kullanilmak Gzere kiraya verildi ya da satildi. 1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonadi
caddeleri Istanbul'un en gdzde alisveris merkezleri haline geldi. Bu gelisim daha sonra
Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine aldi. Bu semtlerde Biiyikdere ve Yildiz Posta
caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan apartman daireleri giderek is yerine
donltstld. Levent 1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldirlmasi amaciyla
Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni bdélgenin cevresinde Sanayi Mahallesi
adli yeni bir yerlesme olustu.

1980'lerde Sisli ilgesi bltlnlyle (Kagithane ve Ayazada dahil) kentsel alan igine katildi. Sisli'nin
nifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmisti. 1980-1985 arasindaki yillik
ortalama nifus artisi hizi ise ylzde 2,5 olarak gerceklesti. Bu blyliime Kadithane ve Ayazada
yorelerindeki gelismeden kaynaklaniyordu. 1987'de yapilan yonetsel dizenlemeyle Kagithane
Ilgesi kuruldu. Kadithane'nin Sisli'den ayrilmasiyla ilcenin nifusu yarn yariya disti. Gene bu
bolinmeyle Sisli ilgesi topraklar ikiye ayrildi. Kuzey kesimindeki Ayazada askeri ve sanayi
alanlan ile dustk nifus yodunluguyla giney bolgesine goére farkliliklar gésterdi. Yine bu
bdlgede yer alan Maslak ve cgevresi, 1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez
olarak tercih ettikleri bir calisma alani haline geldi. Biiylikdere Caddesi'nin Istinye kavsagi
cevresinde irili ufakli is merkezleri acildi.

Sisli'nin merkez semtlerinde, &zellikle 1980'li yillarda yildizi parlayan ticaret sektéri 6nemini
korumakla birlikte, 1990'lardan itibaren agilmaya baslanan blylk alisveris merkezleri (avm)
nedeniyle Nisantasi-Osmanbey-Sisli aksindaki madaza ve dikkanlar eski canlihdini yitirmistir.
Ozellikle 1990'larin sonlarindan itibaren Biiyiikdere Caddesi (izerinde cok sayida avm hizmete
girmistir.

Sisli ilcesi, 1990'lh ve 2000'li yillarda Blyiikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek kath rezidans
ve isyeri amagli olarak insa edilen binalarla tekrar dedisim yasamaktadir. Blyikdere
Caddesi'nin, dézellikle Sisli merkezinden Maslak'a kadar uzanan kesimi Istanbul'un New York ve
Tokyo'su gérinimii kazanmis, Sisli Ilcesi yasanan bu hizli dedisim sonucunda, Istanbul ve
Tilrkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumuna gelmistir.

2012 yilinda yapilan idari dizenlemeyle ilgenin kuzey 6begini olusturan Ayazaga, Maslak ve
Huzur mahalleleri Sisli'den ayrilarak Sariyer ilcesine badlandi.
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Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. ylizyil Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar dustniilse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.
Ticaret ve hizmet sektdriinde calisanlar adirlikh bir paya sahiptir. Imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastirlmalariyla bu sektérde calisan isgliciiniin pay! giderek dismektedir.
Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim
merkezidir. Blylk bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini askin firmayi barindiran
Osmanbey’den 50’den fazla llkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekody-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi (zerinde ve
cevresindeki bodlge Tirk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

iLI - iLCESI : ISTANBUL-SiSLi
BUCAGI : -

MAHALLESI : MESRUTIYET
SOKAGI : -

MEVKIii : -

PAFTA NO 1129

ADA NO : 954

PARSEL NO 1 62

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN
B.B. NITELiGiI : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI : 200 m2

ARSA PAYI :-

YEVMIYE NO : 13324

CILT NO 121

SAHIFE NO : 2013

TAPU TARIHI : 02.11.2010

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

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 17:06 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore dederleme konusu tasinmaz (zerinde
asagidaki beyan ve Irtifak kayitlar bulunmaktadir.

Beyan: 954 ada 12 parselle arasindaki duvar misterektir. (-0 tarih ve yevmiye )

irtifak: A.H: Bu parsel lehine 63 parsel aleyhine krokide sari boya ile boyanan kisimda mecra
irtifak hakki (26.07.1966 tarih, 5507 yevmiye numarasi ile)

*Uzman Notu: 12 parselle arasindaki istinat duvarinin her iki parsel icin musterek oldugu
beyani ile bu parsel lehine 63 parsel Gzerinde altyapi kanalizasyon gecisi icin irtifak hakki
oldugu 6grenilen, s6z konusu takyidatin tasinmazin satis kabiliyetine etkisi bulunmamaktadir.

-14 -




AARTIB iR

GAYRIMENKUL DEGERLEM
e sexvem

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmaz son Ug yil iginde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “Altinda Dikkani Olan Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tGlkemiz icin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyldk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle lGlkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

Ikincil Piyasa I¢ Bor¢lanma Faiz Orani
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2001 krizi sirasinda TC. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile % 140'lar
mertebesinde borglanirken, alinan énlemler ve devreye giren yapisal dnlemler sayesinde 2003
yilindan sonra faizler hizli disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dlsik seviyesi olan % 4,99 gorilmdistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kuresel 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 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari % 11 seviyelerine kadar
-15-
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ctkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve iyilesen risk algisi
ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Ancak son ceyrekle beraber baslayan olumsuz
risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizh artis sinyalleri
gbdzlenmis ve son ceyrekte de bu sinyaller realiteye donmuis, mevcut hikimetin faiz disirme
baskisi altindaki TCMB disrenerek son geyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz
oranlari % 9 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar
yukselmis olup, halen dar bir bantta seyretmektedir.

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 bliylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lGlkemizde de 2009 yilinda pozitif biylime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yih birinci geyrek buylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, cgesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canliligini yansitmistir.

Torkiye Ytk BOylme Oranlan (OSYH, % Deagisim)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye Insaat Sektoéri Verileri

Ulkemiz icin insaat sektoériinin c¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biyime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'in oraninda kiglk de olsa bir diisiis 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 (g ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, ylz06lcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yap: Ruhsatlan Kinbmi-Dcak-Mart 2016
Yap: ruhsaty, Ocak - Mart 2016

Bir Sncok) yin Rk

vi

ostergeles 2018 201 F 2014 2016 2015

2 - 4 MM A v ] & wvidlisn vyerd
- Yam 1zin istatistikien 2014 ve 2015 yviian veraen revize edil 1

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lgide insaat sektdérindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tlrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yukselme s6éz konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuUksek 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
ylkselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektoriintin kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 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 yiksek 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.

-17 -
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Konut satis sayilari, 2015-2016
Satrglar
(Bin adet)
150

100 |
80
= 2015
60 -
82016
40
*%
01 02 0 02 05 07 08 oS 10 11 12

Aylar
ipotekli konut satiglari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislarin payi %?36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satislari Tarkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina goére %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 satislar icinde diger satislarin payi %59, 1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Di§er 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
Satilar Satrslar
150000 130274 150000 130 274
100000 e 82164 100000 1  g1677 68 597
50000 - 50000 - J .
0 4 s . I 0 + S
ipoteklisatislar Difersauslar  Toplam Wksaus  lkincielsatis  Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi
Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni
ayina gére %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislarn iginde ilk satisin payl %47,3

olup, ilk satiglarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satigi ile Izmir izlemistir.
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ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

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

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

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

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

e Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi cazibe

merkezi olarak gérmeleri,

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

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yih Eylll ayinda bir 6énceki aya gore yilzde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik I.1). Bir dnceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vy Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.

Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Tiurkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eyll ayinda bir énceki aya gore ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gerceklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir dnceki yilin

ayni ayina gore ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blytk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda
bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gdstermistir.
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Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc biyik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiinde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya goére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmuistir. Endeks degerleri bir énceki yihin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

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

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen &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 énceki 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 yizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim

Yo
16
14

= Mominal

HKFE

Mart 11
Mayis 11
Il 11
KE};lm 11
Ocak 12
Mart 12
Mayis 12
Temmuz 12

Ocak 11
Temmuz 11

Ocak 13
Mart 13
Mayis 13

Eyldil 12
Temmuz 13

Kasim12

Ocak 14
Mart 14
Mayis 14

Eyldl 13
Temmuiz 14

Kasim13

Eyldil 14
Kasim 14
Ocak 15
Mart 15
Mayis 15
Temmuz 15

Mart 16
Mayis 16

Gl 15
Kl?;lm 15
Temmuz 16

Ocak 16

Eyldl 16

Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Uc¢ biyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylll ayinda bir énceki aya gére 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 degisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylzde -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 dlzey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gercgeklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytuzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylzde 17,31 ile TR31
(izmir) oldugu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi diizeylerin ise yizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yilzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylzde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)

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

imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligla yetkililerinden alinan bilgiye gére degerleme
konusu tasinmazin bulundudgu 954 ada, 62 parsel; “24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli
Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli
Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlarinda Kat Ylkseklikleri Hakkinda Tadil Planinda ‘Konut +
Ticaret Alani'nda kalmakta olup,. H=9 kat, (Hmax=32,00m) irtifada, blok nizam yapilasma
kosullari”na sahiptir.

. Parselin karsi komsularinda tescilli eski eser binalar bulundugundan Istanbul II numarali
Kultar Varliklarint Koruma Bolge Kurulu Mudirltiga Karar alinarak uygulama yapilacaktir.

Mimari Proje

Tasinmazin Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurliglu arsiv dosyasinda yapilan incelemede;
ana gayrimenkule ait; 06.01.1995 ve 19.07.1965/190 onay tarih sayili mimari projesi
incelenmistir. Incelenen 06.01.1995 onayli mimari projesine gére; 2 bodrum+zemin+8 normal
kat + cati kat olmak Uzere 11 kath yapi olarak onaylanmis olup, 19.07.1965 onayli mimari
projesine gbére; 3 bodrum+zemin+8 normal kat+cati kati olmak Uzere toplam 12 kath yapi
olarak onaylanmistir. Yapi mimari projesinde ve Temel Tezkeresinde 3 bodrum kath belirtilmis
olup, yapi muayene raporunda ve mahallinde 2 bodrum katli olarak insa edilmis oldugu
gorulmustar.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Tasinmazin Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsiv dosyasinda yapilan incelemede

ana gayrimenkule ait; 02.06.1967 tarih ve 4047 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmis olup, 14.10.1965 tarih, 7698 numarali Yapi Ruhsati, Iskan belgesi lizerinden
okunmustur. 22.10.1965 tarih, 5/10 sayili Temel Tezkeresi gérilmustar.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki dosyasinda
dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vylrirlige girmesi o6ncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.

-25-




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

wy 4

Parsel Sorgu Sonuglan
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1"

Yis

Koordinatlari: 41.060262 K - 28.987530 D
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Degerlemeye konu tasinmaz; 19 Mayis Mahallesi, Halaskargazi Caddesi No: 214
Sigli/istanbul posta adresinde yer alan T. Halk Bankasi Sisli Subesi ve Halkbank Istanbul 1.
Bolge Koordinatorligl binasidir.

Tasinmaza ulasim icin; Istanbul Adalet Sarayi'nin giineyinde yer alan istanbul Cevre Yolu

Caddesi yoniinde dodgu istikamette yaklasik 1.3 km ilerlenir ve saga giiney yoéniine dénilerek
Halaskargazi Caddesi yoninde yaklasik 1 km ilerlenir ve sol kolda konumlu konu tasinmaza
ulasim saglanir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bélge turizm + ticaret + hizmet seklinde gelisim
gostermistir. Tasinmazin bulundugu bélge Istanbul’'un en yodun ticaret ve hizmet bélgesi
olarak da bilinmektedir. Yapilasma bitisik nizamdir. Yakin cevresinde; Cevahir AVM, Doganl
Trade Center, Sisli Plaza, Elit Rezidans, Fransiz Lape Hastanesi, Marriott Otel, Radisson Otel,
Sisli Camii, Sisli Etfal EGitim ve Arastirma Hastanesi bulunmaktadir.

Tasinmaz, merkezi konumda, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon icerisinde
konumlanmaktadir. Sehir merkezi icerisinde yer alan tasinmaza ulasim kara yolu ile ¢ok
kolaydir. Dederlemesi yapilan tasinmaz;

- Sisli Belediyesi'ne 1 Km,

- Sigli Tapu Sicil Mudarligid’ne 1 Km,

- Istanbul Valiligi'ne 7.6 Km,

- 15 Temmuz Sehitler Képrisi 5 Km

- Atatlirk Hava Limani’‘na 25.7 km mesafededir.

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

Ana Gayrimenkul

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul 1li, Sisli ilcesi,
Mesrutiyet Mahallesi, 954 ada, 200,00 m?2 alanli 62 parsel Gzerinde yerlesik ve tapu belgesine
gbre “Altinda Dukkani Olan Kargir Apartman” vasifli binadir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda,
betonarme yapi tarzinda, 2 Bodrum + zemin + 8 normal kat + gati kati olmak tzere toplam 11
kat olarak projelendirilip, insa edilmistir. (Mimari projesinde ve Temel Tezkeresinde yapi 3
bodrum kath belirtilmis olup, yapi muayene raporunda ve mahallinde 2 bodrum katli olarak
insa edilmistir. Konu hakkinda mimari proje bdéliminde aciklama vyapilmistir). Bina
Halaskargazi caddesine cepheli olup, yapiya giris zemin kattan cadde cephesinden
saglanmaktadir. Binanin dis cephesi reflekte camli aliminyum kompozit dis cephe kaplamali,
catisi ahsap Uzeri kiremit kaphdir. Binada bir adet asansér bulunmaktadir.

Tasinmazin;

> 2. bodrum kati yaklasik 155,23 m2 brit kat alanina sahip olup, projesine gbre
merdiven, hol, kazan dairesi, jeneratér odasi, su deposu ve sogutma ve tesisat
hacimlerinden olusmaktadir.

> 1. Bodrum kat yaklasik 155,23 m2 brit kat alanina sahip olup, projesine goére
merdiven, hol, dikkana ait depo, kiralik kasa, kasa holli, ana kasa, cay ocadi,
lavabo-wc, arsiv odasi hacimlerinden olusmaktadir.

» Zemin kat yaklasik 155,23 m=2 briat alanhdir. Bina girisi, asansdér, merdiven,
dikkan; madiar yardimcisi odasi, muisteri holl, servis, teras, vezne, ic merdiven
hacimlerinden olusmaktadir.

» Her bir normal kat yaklasik 159,63 m2 alanhdir.

> Cati katinda ise makine dairesi bulunmaktadir.

» Tasinmazin ~7 metre cadde cephesi bulunmaktadir.
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Binanin ic mekan ozellikleri, bodrum katlarda zemin ddsemesi granit ve seramik,
duvarlar ise saten boyalidir. Zemin ve normal katlarda zemin désemesi yer yer laminat parke
yer yer granit olup, duvarlar saten boyalidir. Bina igerisindeki tim islak zemin gerektiren
hacimlerin zemin désemesi ve duvar kaplamasi seramiktir.

Tasinmazin mahallinde 2.bodrum + 1. Bodrum + zemin + 1. ve 2. normal katlan T. Halk
Bankas! Sisli Subesi ve 3, 4, 5, 6, 7 ve 8. normal katlari ise Halkbank Istanbul 1. Bdlge
Koordinatorliiga olarak bir bitin halinde kullaniimaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK DUKKAN EMSALLER

EMSAL 1- LIDER GAYRIMENKUL - SEVIM ERBIL - 0 (532) 798 00 90

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam

brit 80m?2 alana sahip, diikkan vasifli tasinmazin 2.610.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.
BiRiM SATIS DEGER] |80 m2  [32.625,-TL/m2 |

EMSAL 2- TURYAP MECIDIYEKOY - GULCIN HANIM - 0 (532) 613 46 68
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 23m?2 alana sahip, diikkan vasifli taginmazin 750.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERi |23 m2  [32.609,-TL/m2 |

EMSAL 3- AHMET EKINCI - 0 (554) 930 95 60
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 310m2 alana sahip, dikkan vasifli tasinmazin 10.230.000,-TL'ye satilik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI (310 m2 [33.000,-TL/m? |

EMSAL 4- REMAX GAYRIMENKUL - NECDET OZTURK- 0 (533) 666 65 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 23m?2 alana sahip, diikkan vasifli tasinmazin 750.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERi [23m2  [32.608,-TL/m2 |

EMSAL 5-GUNGOR EMLAK - 0212 211 46 52
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 23m?2 alana sahip, diikkan vasifli tasinmazin 750.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERi [23m2  [32.609,-TL/m? |

EMSAL 6- PLAZA GAYRIMENKUL ECE SINOP- 0 (212) 657 60 70

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, zemin katta toplam brit

215m2 alana sahip, dikkan vasifli tasinmazin 7.505.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.
BiRiM SATIS DEGERI [215 m2 [34.907,-TL/m2 |
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KIRALIK DUKKAN EMSALLERI
EMSAL 7- ORHAN TOPAY - 0 (532) 277 73 74
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 55m2 alana sahip, dukkan vasifli tasinmazin 10.000,-TL'ye ayhk kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 55m2 |181.82 TL/m?/ay \
EMSAL 8- MUSTAFA EVYAPAN- 0 (532) 173 89 93
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 70m2 alana sahip, dukkan vasifli tasinmazin 13.000,-TL'ye ayhk kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI |70 m2  [185.71 TL/m2?/ay |

EMSAL 9- REMAX GAYRIMENKUL - YILDIZ GAKIRCA- 0 (532) 139 40 80
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
briit 170m2 alana sahip, dikkan vasifi tasinmazin 30.000,-TL'ye ayhk kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 170 m2 |176.47 TL/m?2/ay |

EMSAL 10- KORAY ATALAY- 0 (533) 414 77 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 250m2 alana sahip, dikkan vasifli tasinmazin 45.000,-TL'ye ayhk kiralk oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 250 m2 |180.00 TL/m?/ay |

EMSAL 11- RAMAZAN UNVEREN- 0 (542) 330 20 51
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, Halaskargazi Caddesi cepheli, toplam
brit 280m2 alana sahip, dikkan vasifli tasinmazin 50.000,-TL'ye ayhk kiralk oldugu
o6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 280 m2 |178.57,-TL/m? \

SATILIK BURO EMSALLERI]
EMSAL 12 - GUL SEZGIN- 0 (533) 201 13 69
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam brit 210m?2
alana sahip, biro vasifli tasinmazin 1.500.000,-TL'ye satilik oldugu &grenilmistir.
BiRiM SATIS DEGERI (210 m2 [7.142,-TL/m2 |

EMSAL 13- GREEN HOUSE BAKIRKOY - 0 (212) 554 47 18
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 7 katli yapinin 4. Katinda konumlu,
toplam briit 200m2 alana sahip, blro vasifli tasinmazin 1.430.00,-TL'ye satilik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2 |7.150,-TL/m?2 |

EMSAL 13- UMIT GENC - 0 (530) 936 87 04
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam briit 280m?2
alana sahip, blro vasifli tasinmazin 2.216.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.
BiRIM SATIS DEGERI 280 m2 |7.914,-TL/m?2 |
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EMSAL 14: GUL SEZGIN - 0 (533) 201 13 69
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam briit 140m?2

alana sahip, biro vasifli tasinmazin 1.075.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.
BiRiM SATIS DEGERi 140 m2 [7.678,-TL/m2 |

KiRALIK BURO EMSALLERI

EMSAL 15: GARAGE iSTANBUL GAYRIMENKUL - OGUZ YiIGiT - 0 (533) 250 12 18
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam briit 210m?2

alana sahip, bliro vasifli tasinmazin 8.000,-TL'ye aylik kiralik oldugu 6grenilmistir.
BiRIM KiRA DEGERI 210 m2 [38.10 TL/m?/ay |

EMSAL 16: KORAY ATALAY - 0 (533) 414 77 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam brit 145m?2

alana sahip, biro vasifli tasinmazin 5.500,-TL'ye aylik kiralik oldugu 6grenilmistir.
BiRIM KiRA DEGERI 145 m2 |37.93 TL/m?2/ay |

EMSAL 17: MUSTAFA BEY - 0 (532) 173 89 93
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam brit 80m2

alana sahip, biro vasifli tasinmazin 3.000,-TL'ye aylik kiralik oldugu 6grenilmistir.
BiRIM KIRA DEGERI 80 m2 |37.50 TL/m2/ay |

EMSAL 18: PUZZLE PROJECT - 0 (216) 334 96 41
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ara katta konumlu, toplam brit 450m?2

alana sahip, bliro vasifli tasinmazin 18.000,-TL'ye aylik kiralik oldugu 6grenilmistir.
BiRiM KIRA DEGERI 450 m2 [40.00 TL/m?2/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve bliro emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yoOnelik olarak alinan beyanlar
karsilastinlmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazin Halaskargazi Caddesi Gzerinde yer almasi,
e Tasinmazin cadde cephesinin genis olmasi,
e Bolgenin ticari potansiyelinin yiksek olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
Olumsuz etken:
e Bdlgede otopark ve trafik problemi bulunmasi ve binanin otoparkinin olmamasi,
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5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek
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 gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ofis ve Isyeri” oldudu
didsinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda doért farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin 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 kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi 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 buginki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o&zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin bugiinkt degerine ulasilir.
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5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz 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 gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6niine 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, “Hicbir sahis ona kars! 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 Ulzerinde 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 Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelisgtirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/biro/konut emsalleri elde edilmis,
bélgede faaliyet gésteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve duikkdn emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
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Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Degeri (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
1. Bodrum 155.23 1 000.00 155 230
2. Bodrum 155.23 2 800.00 434 644
Zemin 155.23 32 000.00 4967 360
1 159.63 7 500.00 1197 225
2 159.63 7 500.00 1197 225
3 159.63 7 500.00 1197 225
4 159.63 7 500.00 1197 225
5 159.63 7 500.00 1197 225
6 159.63 7 500.00 1197 225
7 159.63 7 500.00 1197 225
8 159.63 7 500.00 1197 225
Toplam 15 135034

KDV Haric toplam satis dederi 15.135.034.- TL olarak hesaplanmistir

5-3-2-2 Gelir iIndirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z Oninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan binalarda konumlu diikkanlarin kira
bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina icindeki konumlari cephe ve reklam kabiliyetine goére
degisiklik gosterdigi, zemin katta yer alan dikkan hacminin 170-190,-TL/m2/ay; normal
katlarda yer alan blUro nitelikli tagsinmazlarin ayhk kira bedellerinin ortalama 35-45,-TL/m?2/ay

olabilecedi kanaatine varilmistir.

Bdlgede ticari amacgh gayrimenkuller igin brat kira carpani

zemin kat igin 14, ara katlar icin 15 ve bodrum katlar icin 17 yil olarak hesaplanmistir.

Toplam Briit Alan | Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri | Biiriit Kira Carpani . L.
Kat No (m?) (TL/m") () () (Vi) Piyasa Degeri (TL}
2. Bodrum 155.23 5.00 776.15 9313.80 17.00 158 335
1. Bodrum 155.23 15.00 2328.45 27941.40 17.00 475004
Zemin 155.23 180.00 27941.40 335296.80 14.00 4694 155
1 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
2 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
3 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
4 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091869
5 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
6 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
7 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091869
8 159.63 38.00 6065.94 72791.28 15.00 1091 869
TOPLAM 79 573.52 954 882.24 14062 447
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire énce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

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

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 Sonuclar

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, musterek veya bdélinmuds 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 DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile tasinmazin ginlimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis ve kira dederi belirlenmistir.
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Emsal Karsilastirma Yontemi Gelir indirgeme Yontemi . . . .
Kat No Sonucu Ulagilan Satis Degeri | Sonucu Ulagilan Satis Degeri Uyumlastinimis Sat.|; Degeri | Uyumlastinimis Sat.|; Degeri
(TL-Kdv Haric) (TL-Kdv Haric) (TL-Kdv Harig) (TL-Kdv Dahil)
2. Bodrum 155 230 158 335 156 782 185 003
1. Bodrum 434 644 475 004 454 824 536 692
Zemin 4967 360 4 694 155 4 830758 5700 294
1 1197 225 1091 869 1144 547 1350 566
2 1197 225 1091 869 1144 547 1 350 566
3 1197 225 1091 869 1144547 1 350 566
4 1197 225 1091 869 1144 547 1350 566
5 1197 225 1091 869 1144 547 1350 566
6 1197 225 1091 869 1144 547 1350 566
7 1197 225 1091 869 1144547 1350 566
8 1197 225 1091 869 1144547 1350 566
Toplam 15 135034 14 062 447 14 598 741 17 226 514
. . . 14.598.740,-TL
UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV HARIC) ~14.600.000,-TL
UYUMLASTIRILMIS TOPLAM SATIS DEGERI (KDV DAHIL) 17.228.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindig,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onaylh mimari projesi 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 gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyline “Is Yeri” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir. Konu tasinmaz igin firmamizca
gecmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul ili, Beyoglu ilcesi,
Kilicali Mahallesi, 57 ada, 14 parselde tapu senedi belgesine gére “10 Katli Betonarme Karkas
Bina” vasifli yapinin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani,
glinimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z ©6nlinde
bulundurularak;

-35-




AARTIB R

GAYRIMENKUL DEGERLEM

oo~

TOPLAM KDV HARIC PIYASA (PAZAR) DEéEBiN_i_N; _
14.600.000,-TL (ONDORTMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL PIYASA (PAZAR) DEGERININ; = =
17.228.000,-TL (ONYEDIMILYONIKIYUZYIRMISEKiZBINTURKLIRASI) olacag tahmin

ve takdir edilmistir.

TOPLAM KDV HARIC AYLIK DEGERININ; = =
79.573,-TL (YETMISDOKUZBINBESYUZYETMISUCTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL AYLIK DEGERININ;

A.S.

93.896,-TL (DOKSANUCBINSEKiZYUZDOKSANALTITURKLIRASI)

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 1.603.312,-TL olup, tablo asagidadir.

Birim Degeri
Kat No Toplam Briit Alan (m?) (TL/m?) Sigorta Esas Deger (TL)
1. Bodrum 155.23 920.00 142 812
2. Bodrum 155.23 920.00 142 812
Zemin 155.23 920.00 142 812
1 159.63 920.00 146 860
2 159.63 920.00 146 860
3 159.63 920.00 146 860
4 159.63 920.00 146 860
5 159.63 920.00 146 860
6 159.63 920.00 146 860
7 159.63 920.00 146 860
8 159.63 920.00 146 860
Toplam 1603 312

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

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

Isbu
ORTAKLIGIA.S.'nin talebi

2016-HALKGYO-023

no.lu rapor,
Uzerine ve tek orijinal

HALK
olarak dizenlenmis olup kopyalarin

GAYRIMENKUL YATIRIM

kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 16.12.2016

(Ekspertiz tarihi:

14.11.2016)

Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETiCISi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8- EKLER

8-1 Uydu Fotografi

wey- A
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8-2 Fotograflar
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YAPI MUAYENE RAPORU

e T

Mdracaat tarihi -
Miiracaat No, su
Muayene tarihi

Yap: suhibinin ad1 &

BELEDIYES1 = .

Yap1 Muayene Raporu

/ s 8
' . Pafta '~ "Ada - Parsel Kapt lmar durumu -~ Ruhsat
b iiv.wnmdmst " No.  No. No. No. No. Ruhsat tarihi No.

129 954 ‘Hski 11 - 4785 14.1Y.1965 7698
Yeni 62 - SN
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GUNCEL TAKBIS BELGESI

BOYANAN KISIMDA MECRA

intak | A M BU PARSEL LEMINE 03 PA| SEI. ALEYMM KROKIDE SARI BOYA LE

_Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[14312016 164132 1201633303 J20161114:912-70328¢ I7 50T,
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkil

Zemin No 24671542 Cilt / Sayfa No 2172013

7 lige ISTANBUL / SI5LI Ada / Parsel 954762

Kurum Adi Srpt Yozaicom 200,00000

MESRUTIVET Mahallest

Mahalle / Koy Adi $ Ana Taginmaz Nitelik AL l'ﬂg(m OLAN
S/B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive |
Beyan | 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR. -0

MULKIYET BILGILERI

 Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000/ 1000 :ﬂ‘crmgl. Ayni 2112010
S/B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

26.07 1966 - 5507

Rapor Tarthi / Saati - 14.11.2016 / 17:06
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TAPU SENEDI

) | o Tiirkiye Cumhuriyei
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

DSPL

Sermaye Pryasas:
i vo EQiten ¥ s

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri:VIL No:34 sayih “Sermave Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Serkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURO 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: VI, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig" uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

\

A Akt G T

flkay ARIKAN

GENEL SEKRETER AN BIRL 1K BASKANE
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG!

Burhanettin TANDOGAN

ol 4
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a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
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A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%
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Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde
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Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)

- 56 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti o Rl

ONYAs iMZA SIRKULERI r\—ﬁ Q Q & <4

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES " Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER YETKILI : BURHANETTIN TANDOBAN 28844519854
AL CAN ’S’S(’L‘I'N'" KULLANIM . Manferiden

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

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUQPBAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistiniimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

A D. NM‘I karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERU A BL%K kurumlar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
e KLU é ;S’%%A sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
F:x-: #99003323322370261 gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

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

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

IMza IMzA MZA

L ;

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numaral 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 ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldufunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticarer Sicf Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesalf olunan v Xonya 9.Noteriifince onayl 2014/17 molu karann teschine
Nigkin belg=nin forokagpis isteme ekN olup ol dolremiz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi ] it 1} k I tahsil istir.
rEsiA'f?. %azr:\:ggloergnvuotae Kagt badell makbuz kargdidi tahsil eaimistic
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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