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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

01.11.2017 tarihli sb6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 24

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)'ne ait olan; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kilicali
mahallesi, 57 ada, 14 numarali parselin glincel pazar dederinin
tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

21.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2017 / 2017-HALKGYO-24

REVIZE RAPOR TARIHI VE
NO

09.04.2018 - 28.12.2017/2017-HALKGYO-24R

REViIZE AGIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar
Dairesi Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi
geregince “GYO portféyiine alinma niteliginin “Proje” olarak
degerlendirilmesi ve bu kapsamda 6.3., 6.4. ve 6.5. no.lu
béliimlerdeki (varsa diger bélimler) ifadelerin degistirilmesi”
yaninda raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili
herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir”
ifadesinin rapordan cikartilarak degerleme raporunun revizesi
istenmistir. Bu baglamda raporun ilgili béliimlerinde degisiklik
yapilmis ve bahse konu hukuki ibare de cikartilarak baskaca
herhangi bir degisiklik yapilmaksizin rapor yenilenmistir.

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKITERI (1/1)

TAPU INCELEMESI

14.12.2017 tarih, saat 10:32 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Mudarliga WEB Portali'ndan alinan Takbis belgesine gore
tasinmazin tapu kayitlarinda asagidaki beyan mevcuttur;
Beyan : Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir.
(26.01.2017 tarih, 807 sayi ile)

iMAR DURUMU

Dederleme konusu 57 ada, 14 parsel, Beyodlu Belediyesi sinirlari
icerisinde kalmakta olup, Imar ve Sehircilik Midirliigi’'nde yapilan
incelemeye gore konu tasinmaz; 07.07.1993 tarih ve 5366 sayil
kurul karari ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilen bdlgelerde ve
16.06.2005 tarih ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kulttrel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak
Kullanilmasi Hakkindaki Kanun’un 2. Maddesine gdre “Yenileme
Alani” olarak kabul edilen alanda kalmaktadir.

Bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plani Istanbul
10.1dare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

28.07.2017 tarih ve 2739 sayili istanbul I No.lu Yenileme Alani
Kaltar Varliklarint Koruma Bélge Kurulu karari ile belirlenmis olan
gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu Koruma Bolge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda
belirlenecektir.

KISITLILIK HALI

Bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Beyoélu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama Imar Plani Istanbul
10.Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

DEGERI

%85 INSAAT TAMAMLANMA ORANINA GORE KDV HARIC
TOPLAM SATIS DEGERI: 63.400.000,-TL
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup

kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
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3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dedgerlemenin 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. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-24 rapor no ile diizenlenmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor, mulkiyeti Halk Yatirim Ortakligi A.S.’ne ait olan Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi, Kilgali
Mahallesi, 57 ada, 14 parselin ginimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit
ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve piyasa kosullari g6z onlnde
bulundurularak pazar dederinin tespitine yonelik olarak SPK duzenlemeleri kapsaminda
hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmanlari Dilan GOK (SPK Lisans No: 407378) ve H. Reha Cobanoglu
(SPK Lisans No: 400364) tarafindan mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmis, sirketimiz Kontrolérlerinden
Dedgerleme Uzmani Ahmet KUTSAL (SPK Lisans No: 403010) tarafindan kontrol edilmis ve
Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan
onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlar Dilan GOK ve H. Reha COBANOGLU
tarafindan mahallinde 21.12.2017 tarihinde calismalarina baslanarak 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
ylUkidmlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmigtir.
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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 Tebli§” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayih kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde 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 |
Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Sirket Adresi :Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sakak NO. 1 (34774) Yukari
Dudullu-Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kilicali mahallesi, 57 ada, 14 parselde
"10 Kath Betonarme Karkas Bina” vasfiyla kayitli, miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S’ne ait olan tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci
ile hazirlanmistir. isbu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Bu dederleme raporu; miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.'ne (1/1) ait olan,
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kilicali mahallesi, 57 Ada, 14 parselde “10 Katli Betonarme Karkas
Bina” vasfiyla kayith tasinmazin satis dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis
ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde degerlendirilmis ve degere
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 gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gercgeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

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

- Gayrimenkulln satisi icin acik piyasada makul bir sire taninmistir.
-6 -
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- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklarn

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin baglh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Tirkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’'un
Avrupa’daki bélimine “Avrupa Yakasi” veya “"Rumeli Yakasi”; Asya’daki bolimlne ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slirecte incelendiginde, dodal sinirlar (Marmara Denizi, Bogazici ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma Imparatorlugu,
395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 arasinda Latin
Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillan arasinda Osmanli Imparatorlugu'nun baskenti
olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran bogaza ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yiiksektir. Bugiin tamamina
yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlarn bulunmaktadir. Bu 6zelliklerden dolayi
boélge topraklari Uzerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklar ve savaslar yasanmistir.
Gunimizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi bluyUklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan -belediye
sinirlari g6z 6nldne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Gatalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu,
glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne badli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarinda yer almaktadir.
Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.

Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Blyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegcis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalarn dlzensiz; bitki 6rtist dengesizdir.
Istanbul'un cografi ézellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda gorilen agag turlerinin dagilimi dizensizdir.
Istanbul'un en dnemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgimi 240.960 hektar agaclikli; 294.299 hektar da aciklik
olmak Gzere toplam 535.259 hektardir.

Dodgal ormanlarin bozuldugu vya da tahrip edildigi bolgelerde ps6domaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goériilen psédomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve glirdir. Son yarim yuzyilda sehirdeki
orman varhdi nufus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bodaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.
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Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve blyimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen gok yiliksek yapilar, ntfusun hizli bliyliimesi géz 6nline alinarak yapildigi
one slirilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida
alisveris merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en buyUk sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu
bélgede konumludur.

20. ylzyihin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin
ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi genisligi ve
uzunluguyla bircok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler bdlgenin
dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son vyillarda gerceklesen nifus blylUmesinin en blylk
faktéri Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Ginimiizde, Istanbul niifusunun %66'si Avrupa
Yakasi'na yerlesmistir.

lige Niifus lige Niifus
144781 | Gaziosmanpasa | 499766

Arnavutkdy 247 507 |_:|IIFII:|IIFI-‘FI ":I".:

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi’'ne gore 14.804.116
kisi olarak saptanmistir. Istanbul’'un || 430.770 Kagithane
yuzolcimi 5.461 km2 olup, km?2'ye Kartal
2.711 kisi dismektedir. Istanbul’da
yodunlugun en fazla oldudu ilge, 42.644
kisi ile Glngdren ilegesidir. Ilde yillik
ndfus artis orani % 1,00 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 llge e T
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mahalle bulunmaktadir. Sultanbey I|

Cekmekiy

45?23 - 59415
Esenyurt 795.010 0 |-|||:11r R3I5R3T

3?? 650]  |Zeytinburnu | 287.897
285 |c7ANBUL 14.804.116




I\ARTIB R

GAYRIMENKUL DEGERLEM E A.S

T

Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca ylizde 14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithdir. ikamet
edenlerin nidfusa kayith olduklan illere goére yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21),
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 (%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat 473.252
(%3,25) ve Samsun 426.629 (%?2,93) kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tiirkiye’nin en biyiik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endUstriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grlnler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit trinleri ve
alkollt ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi
arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir dinya siralamasinda
doérdinctd olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yilikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3.
Sirada olmustur. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gergeklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda
mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) acilmistir. 19. ve
20. yizyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli Imparatorlugu icin
finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856
yiindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli
Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi
korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak
boélgeleri olmustur.

Glunumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payl %45,2,
ithalattaki payi ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biyiik pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar ve
Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizh zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son vyillarda
diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi gdstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk limanlari olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii llke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektori %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin biyik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
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konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak sehirde
yarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden otiru tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan
organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’un en biiyik sanayi bélgelerinden olan
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim yerlerinin bu ydnde
gelisim gostermesi nedeniyle ginimiizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca uretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiclik bir yere sahip olup, gecmiste lretti§i az miktarda tarimsal
Urinle, kendi gereksiniminin bir bélimind karsilayabiliyorken; glinimizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri duzeylerine ulagsmistir.

Gunimizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin vyarisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik Gretimi
ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Gretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda Catalca, Silivri, Sile,
Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve
balikciliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikcilarin, Istanbul disinda avladiklar baliklar Istanbul'da
piyasaya slUrmeleri nedeniyle, balikgihdin hayvancihik alanindaki payr oldukga ylksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin gunlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedigi igin, lrettigi miktarin cok daha fazlasini
diger illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirl miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapilmakta
olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimasli gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, giimus ve
bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek
dizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilan insaat
sektériinden gelen ylksek talep sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tikenme noktasina gelmistir.
Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii gelismistir.
Istanbul genelinde tim orman alanlarn koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti ylritilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin blyik bir béliminden
kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dodalgazin yayginlasmasi
sebebiyle bu gereksinim azalma géstermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimu
gunimizde bozuk ormanlara donlismustur.
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Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde,
tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindir. Envanterlerde
kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, Kkiliseler,
sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi de§erlerin yaninda Istanbul ayni zamanda
kaltur-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n plana
cikmaktadir. TUm bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda ilke ekonomisine énemli katki
saglamaktadir.

2017 yilinin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, iranllar:%8.0, Suudi Arabistanllar:%5.9, Irakhlar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%2.9, Ukraynalilar:%2.8,
Kuveytliler:%2.5, Hollandalilar:%2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldugu gérilmektedir.?

Atatlirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlari ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarli ve
Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disus
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (¢ ay gelen yabanc sayilariyla kiimilatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eyldl ayinda, gecen yilin ayni ayina gdére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

2 jstanbul il Kaltir ve Turizm Mudirligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
-12-
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2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZiYARETCI GRAFiGI
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Yukaridaki grafikte gérildigl tzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acisindan gerekli altyapiya blyiik oranda sahiptir. Kiltiir ve Turizm
Bakanligimizdan “isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanliindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve E§lence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Yiizer Lokantalar, Gundibirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir.

Ayrica Istanbul’da insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Icme ve Edlence Tesisi
bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Glkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’'nin %35’i (3.330°u)
Istanbul’da bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6'si A
grubu, %1'i B grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bélgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacligin  yapildigi buytuk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul'da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gékcen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi'nda Arnavutkoéy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Gdurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiylk Istanbul Otogar (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. istanbul Otogari da
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metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik bolgelerinde, kimi blyik
seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

|.Bdige ISTANBUI

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulagim cesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulagim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise biylk bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagsim adina sahiptir. Istanbul'da sehirici rayli
sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem insaati siirmektedir. IETT, 5.000
otobisliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, O-3 ve 0O-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisi ile birbirlerine baglanmaktadir. Kopriler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képrilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilgelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim saglamaktadir.

Beyoglu Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler!

Beyoglu ilcesi Istanbul’un Avrupa yakasinda konumlu olup, kuzeyinde Sisli, dogusunda Besiktas
ilceleri; dogusunda Istanbul Bogazi ve giineyi ile batisinda Hali¢ yer almaktadir. Beyoglu ilgesi,
45 mahalle, 8.76 km2 alana ve 238.762 nifusa sahiptir.

Beyodlu, 16. yuzyilin ilk yarisinda, genel olarak baglik/bahcelik olup, icerisinde az sayida yapi
yver almaktaydi. Beyodlu, Galata'dan gelen Hiristiyanlarla yabancilarin, elcilikler dolaylarina ve o
zamanlar "Grand Rue de Pera" denilen Istiklal Caddesi boyunca yerlesmesiyle Avrupa kenti
gérinimiinde bir yerlesme olarak ortaya cikmistir. Bdylece, Istanbul iginde farkl bir topluluk 17.
ylzyilda gelismeye baslamistir. Ilk énceleri, Fransiz ve Venedik elcilikleri ile onlarin cevresinde
yerlesmis Fransisken misyonerleri yerlesmenin gekirdegini olusturmustur.

1700'lerde Beyoglu, buginki Tinel-Galatasaray caddesinin iki tarafi ile bu caddenin yan
sokaklarina yayilmistir. Dortyol, merkez olmak Uzere Beyoglu gelismistir. Batisinda mezarlklar
ve dodusunda ise elgilikler yer almistir. 18. ylzyilda yavas yavas Avrupa etkisi artmis olup, 18.
ylzyll sonunda, Istiklal caddesinde, yapilarin tamam tas veya tugla ya da alt katlan tas ve
Ustleri ahsap olarak insa edilmistir.

Beyoglu, genel olarak 19. ylizyilda gelisim gdstermistir. Bu gelismenin nedeni, bu dénemde
Osmanli dis ticaretinin daha dnceki donemlere gére biylimesi ve ulasimin gelismis olmasidir. 19.
ylzyilda, Osmanl Imparatorlugu'nun uluslararasi ticaret merkezi Beyoglu olmustur. 19. yizyilin
basinda, Beyoglu, bahgeli evleriyle hala bir banliyé gérintiminde olup, 19. yuzyilin ilk yarisinda,
Beyodlu ve gevresi henliz tam olarak kentlesmemisken, ikinci yarisinda Galatasaray ile Taksim
arasl gelisim gostermistir. Beyoglu, kapitlilasyonlarin korumasi altindaki yabancilarin,
tlccarlarin, bankerlerin, armatorlerin ve kozmopolit bir gevreye yerlesmek isteyen zenginlerin
-15 -
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Paris modasini taklit ederek yasadiklar bir yer olmustur. Ylzyilin sonunda, Paris'in en Unli
sahne oyunlarini ayni zamanda gdsteren (g tiyatro bulunmaktaydi. Bu tarihte, modern toplumun
gereksinim duydudu tramvay, gaz, su gibi altyapr hizmetleri saglanmistir. Bu kuruluslarin
isletme ayricaliklari gok uzun sireli sdzlesmelerle yabancilara ya da azinhik mensuplarina
verilmistir. Bu dénemdeki hizli yapilasma, Bati'daki érneklerden etkilenmekle birlikte Osmanl
etkisinde de kalmistir.

20. ylzyilda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6nem kazanmistir. Bu alanda hala bahceli
konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana dénismesi olanagi, buranin gelismesini saglamistir.
Ayrica 1913'de ilk elektrikli tramvayin Beyoglu'nu Sisli'ye baglamasi Galatasaray-Taksim arasini,
TlUnel-Galatasaray arasina goére daha merkezi bir duruma getirmis, Beyoglu'nun en kolay
ulasilabilir ve g6zde yeri yapmistir. Bu donemde Beyoglu'nun cevresindeki semtlerde caddas
binalar yapilmis ve yeni semtler gelismistir. 20. YUzyilin baslarinda Beyodlu'nda da yapilan
apartmanlarin cephelerinde Art Nouveau Uslubu uygulanmistir.

Cumhuriyet Dénemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar igin galisan azinliklardan
bosalan yerlere, yeni yetisen Tirk is adamlar ve Beyoglu yakasini kentin en cagdas semti bilen
aydin Tarkler ilgi gostermistir. 1950'lerden sonra, kirsal géc ve hizhi kentlesme sonucu
Istanbul'un asin biyimesi, yeni semtlerin gelismesi, edlence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin
ailelerin bu yeni gelisen gagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kdlttrel dedisimi Beyoglu'na
olan ilgiyi azaltmigtir.

Beyodlu, 6nceleri bir diplomasi merkezi olarak gelismis, fakat daha sonralari yabanc ticaretinin,
ekonomik kontroliiniin artmasi ve burada younlasmasi sonucu Istanbul'un ticaret merkezi
durumuna donidsmdistir. Ticaretin yani sira eglence, kaltir kuruluslarinin da burada yer almasi
ve konumu, biitiin Istanbul'un odak noktasi olmasini saglamistir.

1 Beyoglu ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

ILT : |[ISTANBUL

ILCESI : |BEYOGLU

MAHALLEST : |KILICALI

KOYU rl-

SOKAGI -

MEVKII s |-

CILT 11

SAYFA 111004

SINIRI : | PLANI GIBIDIR

PAFTA NO 21138

ADA NO ;157

PARSEL NO ;|14

YUZOLCUMU :11.196,50 m2

NITELIGI : |10 KATLI BETONARME KARKAS BINA
YEVMIYE : 19879

TARIH :110.10.2013

MALIK/HISSE |: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM

-16 -



A A R I BiR
GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

l" - 42

TAPU CINSI
KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHLI X
ARSA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.12.2017 tarih, saat 10:32 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurligi WEB
Portali’ndan alinan Takbis belgesine gore tasinmazin tapu kayitlarinda asagidaki beyan
mevcuttur;

Beyan : Otopark bedeline iliskin taahhttname bulunmaktadir. (26.01.2017 tarih, 807 sayi ile)

* Tlgili beyan belediyelerin rutin uygulamasi olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Takyidat Belgesi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

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

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa ve hukuki bir isleme konu olmamistir. Ancak, tasinmazin
konumlu oldugu bodlgede uygulama imar plani iptal edilmis olup, “yeni plan calismalarinin
stirdigu ve yakin zamanda tamamlanarak onaya sunulmasi ve akabinde askiya cikartiimasinin
beklendigi” belediye yetkililerince ifade edilmistir.

Diger yandan ilgili bolumlerde detayli olarak aciklandigi (zere tasinmazi “OTEL"e
dénustirme cabalari siirmekte olup, yapi icinde renovasyon calismalarn stirmektedir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére "10 Katlh Betonarme Karkas Bina” nitelikli ana tasinmaz, ekspertiz
tarihi itibariyle bos olup, tadilat calismalarni devam etmektedir. Tasinmaza iliskin resmi kurum
incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun
uygunlugu goézlenmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi tUlkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yuksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar llkeyi
buyluk bir krize sUriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle bankacilik
konusunda) ve alinan tedbirlerle tilkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borglanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%7140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizh disus trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en diisik seviyesi olan % 4,99 gortlmustir. Bu tarihten
itibaren dlinyadaki kilresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
ctkmigtir. 2016 yili 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan 6nlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son geyredinde baslayan
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olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yikselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen o6rtilu faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yikselmis olup, rapor tarihi
itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Déviz ve faizdeki hizli
artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan 6ngériler nedeniyle 6lU
dogmus hale getirmistir. Daha ylrtrlige girmeden OVP’de revize yapma gereksinimi dogmustur.
Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Bor¢clanma faiz Oranlari yer almaktadir.

-
L
—

—
——
. —
—
—
—

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca lst Uste blyime kaydedememistir.

2002-2008 vyillar arasinda ise Ust Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dunyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliyime gerceklesememis, daha
sonraki yillar kiiclik de olsa tekrar pozitif biyiimeler saglanmistir. TUIK tarafindan aciklanan
2017 yih ikinci ceyrek buyume verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6) Uzerinde
gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tlirk ekonomisinin canlihidini yansitmistir.

2017 vyilinda ozellikle FED'in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak siratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lgide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kétiimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bdlgemizde yasanan acik ve oOrtlik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiiz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalarn vb.) ekonomideki olumsuzluk &telenmis ve dahi bliyime rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylmenin ana glici yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi Gizere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden glindemimize sokmustur.
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Tiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE'de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dénceki aya gére %?2,08, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gobre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylk en fazla disls gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; ayhk en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillk en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge iginde, bir
Onceki yilin Aralik ayina gore en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bélgesinde, bir
Onceki yilin ayni ayina goére en yuksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara gore en yiksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtlik, Bartin) bdlgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla vyiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Uzere Tirkiye
yapisal reformlarini  gerceklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele yeterli
olmamaktadir. Halen d(retici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

|

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzZI

Tiirkiye insaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir 6nceki
ceyrege gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise bir
onceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.

Insaat sektoru ciro endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Endeks

c e [ [ v ] I ‘ v e T T l l ‘

201¢

Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis
¥ Yillik Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 1562 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrede gore %2,9, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %17,1
ve dort geyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir onceki yilin ayni geyregine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme

endeksi %19,0 artti.
Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, I1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

(&0] |
2016 1l geyrok 2017 Il goyrek

Toplam lgcilik Malzeme Toplam Iggilik Malzeme §
Birdncekl geyrege gore dedigim
oram 2.2 4.1 1.5 2.9 31 2.8
Bironceki yihin ayni geyredine gore
dedigimoram 6.4 121 4.7 71 11,6 19.0 ‘
Dortgeyrek onalamalanna gore
dedigim orani 6.0 9.4 5.0 13.0 11,3 13.5 ‘

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]
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Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyrede gobre %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat sektorg intibhicdarn ondobosd, 1L
{20%0 100)

Goyrek: Nisan Hariran 2017

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Ingoat soktoru gahigirlon sant endeksi, 11 C
[2010+-100]

Endeks
140

oyrek: Nisan-Haziran 2017

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit dcret-maas endeksi 2017 vyih II.
ceyredinde bir 6énceki ceyredge gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %?2,3 oraninda artti.
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Ingaat sektoru brut ucret.mang endeksi, . Coyrek: Nisan-Hariran 2017
{ 001}

ill?;.ldl isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Takvim etkilennden Mevsim ve takvim
Arindinimanmis anndmimis etkilerinden anndinilmis
Villk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks fegisim Endeks degisim
Istindam 67.5 67.7 67.0 - Ry
Cahsilansaat 03.06 639 10.8 63.0 2.4
Brotucret-maas 179.7 180.3 2.3 1781

YAPI iZiIN ISTATiISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMi

Yapi1 Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizolgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 vyili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en ylUksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amagli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, editim, hastane veya bakim
kuruluslari binalarn izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektoér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektérii ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektorii ve 6 bin
7'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yiizélcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.
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Yap) ruhsat, Ocak Haziran 2015-2017

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki

yila gore, bina sayisi %1,9, ylzélcimuU %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda artti.
Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; yapilarin
toplam yizoélgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en bliylk paya sahip oldu. Bunu 9,3 milyon
m?2 ile devlet sektoéri ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise toplam
384 bin 322 dairenin 352 bin 401’i 6zel sektdr, 23 bin 125'i devlet sektéri ve 8 bin 796'sI yapi
kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yizolgimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en yiiksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.

Tlrkiye'de gerileyen faiz oranlan dénemli dlglide insaat sektdriindeki talep blylUmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yansi konut
kredileri talebi ylUksek gérinirken ikinci yar itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 vyili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar TL
tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.
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Tiirkiye’de Konut Satislan (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylil ayinda bir Onceki yilin ayni ayina gbére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile en
yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay ile
Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller
sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)
160
140 |
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Ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina goére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payl %?28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislarn Turkiye genelinde bir 6nceki yillin ayni ayina gore %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
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9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017

99754

Ipotekli satislar Diger satislar Toplam ksats kinciel sahs oplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi ile
Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir édnceki yilin ayni ayina gére %21,3 artis gbstererek
70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3 pay ile ilk
siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payl %45,9 oldu.
Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.261 konut satisi ile izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017'de ilk sirayl 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislar (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

. FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

. Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bbélgede devam eden acik ve gizli savaslar,

o Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tlrkiye'ye “yatirm

yapllabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,
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. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Glkelerine ve doduya cevirmesi,
. Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

. Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,

) Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o 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 dénemde yapilan biyiik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. GUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektérl yapi elemanlarinda KDV indirimine
gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

3-8 Gayrimenkullerin Yapllan_ma/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

Imar Durumu:

Degerleme konusu 57 ada, 14 parsel, Beyoglu Belediyesi sinirlari icerisinde kalmakta olup, Imar
ve Sehircilik Mudurligu yetkililerinden edinilen bilgiye ve 01.11.2017 tarih, 12271 sayili yaziya
gbre; 138 pafta, 57 ada, 14 parsel 07.07.1993 tarih ve 5366 sayili kurul karari ile “Kentsel Sit
Alan1” ilan edilen bdlgelerde ve 16.06.2005 tarih ve 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltlrel
Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkindaki Kanun’un 2.
maddesine gbre “Yenileme Alani” olarak kabul edilen alanda kalmaktadir.

Bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama Imar Plani Istanbul 10.Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

28.07.2017 tarih, 2739 sayil Istanbul I No.lu Yenileme Alani Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu karari ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden
imar durumu Koruma Boélge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurlaga yetkililerinden edinilen sézli bilgiye gore; “yeni
plan galismalar stirmekte olup, yakin zamanda tamamlanarak onaya sunulmasi ve akabinde
askiya cikartiimasi beklenmektedir.”"Uygulama imar planinin onaylanmasi halinde
raporumuzun revize edilmesi onerilmektedir.

Mimari Proje:

Tasinmazin Beyodlu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligiu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait; “"21.12.2016 onay tarihli tadilat mimari projesi” incelenmistir.
Incelenen onayl tadilat mimari projesine gére; “2 bodrum + zemin + 7 normal kat + teras kat
olmak lzere 11 kath yapi” olarak onaylanmistir.

-26 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

PO

Ruhsatlar:

Ana gayrimenkule ait; 08.10.1980 tarih ve 976/3552 numarali 7.294 m?2’lik ingaat alani igin
verilmis Yeni Yapi Ruhsati ve 14.05.1984 tarih ve 338 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi ile
2+9=11 kat, 7.473,25 m2 Otel + 139,39 m2 Igyeri olmak kaydi ile toplam 7.613,14 m2 insaat
alani igin dizenlenmis 06.01.2017 tarih, 2017/01-02 sayili “Tadilat Yapi Ruhsati” incelenmistir.

Yapi Denetimi:
4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun geredince yapinin denetimi asadida unvan ve adresi

verilen firma tarafindan yerine getirilmektedir.
Firma Unvani : Al Yap! Denetim Ltd.Sti.
Firma Adresi : Piyasa caddesi No:55/2 Sariyer Sariyer Istanbul

Ceza/Tutanak

Beyoglu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligl arsivindeki dederleme konusu tasinmazin
dosyasinda yapilan incelemede, 3194 s. imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddeleri geredince
dizenlenmis herhangi bir zabit/tutanak/enciimen karari ve/veya cezaya rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Degderleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Kilicali mahallesi, 57 ada, 14
parseldeki “10 Kath Betonarme Karkas Bina” nitelikli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim igin,
Besiktas Vodafone Arena’nin glineybati yoniinde yer alan Dolmabahge Gazhane caddesi yoniinde
glineydogu istikametinde vyaklasik 100 m gidilir. Meclis-i Mebusan caddesi kesisiminden
glineybati istikamette yaklasik 1.4 km ilerlenir ve sagda konumlu tasinmaza ulasim saglanir.
Tasinmaz, Meclis-i Mebusan caddesine yaklasik 19 m cepheli olup, tasinmaza ulasim
karayolundan toplu tasima araclar (IETT, Halk Otobiisii), Bagcilar-Kabatas tramvay hatti, IDO
(deniz yolu) ve 0Ozel arag gibi alternatifli ulasim olanaklan ile kolaylikla saglanmaktadir.
Tasinmazin belli merkezlere uzakliklar asagidaki tabloda sunulmustur.

Beyodlu Belediyesi 1.6 km
Beyoglu Tapu Sicil Middarligi 1 km

Istanbul Valiligi 3.1 km
Taksim Meydani 1.4 km
15 Temmuz Sehitler Képrdsii 5.5 km
Atatlirk Havalimani 20 km

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

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Beyoglu ilgesi,
Kiligali mahallesi, 57 ada, 1.196,50 m2 alanh 14 parsel Uzerinde kayitl tapu senedi belgesine
gore “"10 Kath Betonarme Karkas Bina” vasifli ekspertiz tarihi itibariyle bos ve tadilatta olan
binadir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 2 bodrum + zemin + 7
normal kat + teras kat + cati kati olmak lzere toplam 12 kat olarak projelendirilip, insa
edilmigtir.

Bina Meclis-i Mebusan caddesine cepheli olup, yapiya giris zemin kattan cadde cephesi ile
ve 5. normal kattan sokak cephesinden saglanmaktadir. Binanin;

e 2. bodrum kati brit yaklasik 552.88m2,
1. Bodrum kat brtit yaklasik 583,62m2,
Zemin kat brit yaklasik 707,73m2,
1. Normal kat brit yaklasik 639,21m?2,
2. Normal kat brit yaklasik 644,41m?2,
3. Normal kat brit yaklasik 650,19m2,
4 ila 7. normal katlarin her biri brit yaklasik 681,13m?2,
e Teras kati brit yaklasik 555,29m2 ve
e Cati kati brit yaklasik 555,29m2,
olmak Uzere yapi vyaklasik 7.613,14m2 alandan olusmaktadir. Ekspertiz tarihi itibariyle
tasinmazin tamami bos ve tadilat halinde oldugu goérilmaustdr.

Mahallinde yapilan incelemede kaba insaatin tamamlandigi, merdiven ve zeminin beton
halde oldugu, merdiven korkuluklarinin takilmadidi, pencerelerin bir kisminin takildigi, kapilarin
olmadigi goérilmistir. Tasinmazin elektrik ve su hatlari désenmistir. Tasinmazin i¢ mekan
duvarlan siva Uzeri astarl, tavanlari asma tavan iskeleti takili vaziyettedir. Tasinmaz igerisinde
1’i servis olmak Uzere 3 adet asanso6r boslugu olup, ekspertiz tarihi itibariyle asansoérler monte
edilmemistir. Tasinmazin bodrum katinda sauna/hamam yapimi siirmekte, dider katlardaki 1slak
hacimlerin de yapimi devam etmektedir. Tasinmazin dis cephesi dis cephe boyali olup, giris
kapisi takilmamistir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI
EMSAL 1 : SATILIK ARSA - D&C EMLAK DANISMANLIGI - 537 959 66 64

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumdaki Kazanci Yokusunda yer alan, 330 m2
yuzoélcimld, iptal edilen uygulama imar planina gére ticaret alani fonksiyonlu, Hmaks:15.5 m
yapilasma sarth arsanin 1.000.000,- USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Dederleme
konusu parsel konum olarak ve ruhsata baglanmis yapi olmasi nedeni ile oldukga avantajh olup,
%100 pozitif serefiye daha avantajhdir.

- 2
SATILIK 330 mz2 11.567,- TL/m

DUZELTiILMiS BiRIM DEGER 23.135,- TL/m?2

EMSAL 2 : SATILIK ARSA - OPTIMUM GAYRIMENKUL - 532 264 78 52

Tasinmaza yakin konumdaki Cihangir mahallesinde konumlu, 265 m2 ylzoélgimld, énceki imar
planina gére Konut + Ticaret fonksiyonlu, bodrum kat + 4 kat yapilasma kosullu arsanin
1.400.000,-USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Dederleme konusu parsel konum olarak
cok daha avantajli olup, %25 pozitif serefiye daha avantajlidir.

ATILIK 20.167,- TL/m?2
S 265 m?2 0.167, /m

DUZELTILMiS BiRIM DEGER 25.208,- TL/m?2

EMSAL 3 : SATILIK ARSA - Remax Forever — 505 445 54 55

Tasinmaza yakin Bodgazkesen caddesi Uzerinde konumlu, 96 m?2 yizolcimlli, Onceki imar
planinda Konut + Ticaret fonksiyonlu, Hmaks:15.50 m yapilasma kosullu arsanin 1.000.000,-
USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Istenen deder piyasanin ¢ok uzaginda olup, %30
oraninda negatif dizeltme yapilmistir.

SATILIK 96 m2 39.764,- TL/mz2
INDIRGENMIS BiRiM DEGER 27.834,- TL/m?2

EMSAL 4 : SATILIK ARSA/DUKKAN - ARAS EMLAK - 532 742 89 43

Tasinmaza yakin konumlu, 54 m2 arsa lzerinde yer alan, her kati 54 m2 olan, 3 kat + teras
kattan olusan, deniz manzarali, mistakil dikkanin 565.000,-USD bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. Anilan emsalin III/B yapi sinifi/grubunda insa edildigi dislinllerek yapim maliyeti ve
amortisman (asinma payi) distldiginde (162 m2 x 838,-TL/m2 x 0,68 (amortisman/asinma
orani bolgede %32 olarak kabul edilmistir)) 54 m2 ylzolgimli arsa dederi 2.064.460,-TL olarak
tahmin edilmektedir. Istenen fiat piyasa sartlarina gére yiksek olup, %30 negatif inidrgeme
yapilmistir.

DUKKAN BiRiM DEGERI 162 m2 |13.313,- TL/m?2
ARSA BiRiM DEGERI 4 m2 38.231,- TL/m?2
INDIRGENMIS BiRIiM DEGER 26.762,- TL/m?2
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OTEL ODA FIATLARI

EMSAL 1: CORDIS HOTEL: 0 212 361 90 02

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, 3 yildizh
Cordis Hotel ortalama gecelik fiyatinin 425,- TL/Oda oldugu bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRi 425,-TL

EMSAL 2: SED HOTEL: 0 212 252 27 10
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, 3 yildizli
Sed Hotel ortalama gecelik fiyatinin 225,- TL(Oda oldugu bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRi |225,-TL

EMSAL 3: THE LOFT ISTANBUL : 0 212 244 83 05
Deg”jerlen']eye konu tasinmazin bulundugu boélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, 3 yildizli
The Loft Istanbul Hotel ortalama gecelik fiyatinin 385,- TL/Oda oldugu bilgisi edinilmistir.

| GUNLUK ODA GELIRi 385,-TL

EMSAL 4: ISTANBUL INN HOTEL: 0 212 29 17 17
I_Deg”jerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, 3 yildizli
Istanbul Inn Hotel ortalama gecelik fiyatinin 335,- TL/oda oldugu bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRi 335,-TL

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uizerinde veya yakininda yer alan
arsa emsalleri bulunmus, keza, 1 adet satilik diikkan bedelinden indirgenerek arsa fiati
olusturulmustur. Ayrica, binanin otele déntstirme calismalar devam ettiginden otel emsalleri de
toplanmis ve bu emsaller gelir indirgeme yaklasimina baz teskil etmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

+ Merkezi konumlu olmasi,

+ Bolgenin ticaret ve turizm potansiyelinin yliksek olmasi,

+ Yakin gevresinde 6nemli tarihi yapilar, stadyum ve Universite olmasi,
+ Meclis-i Mebusan caddesine cepheli olmasi,

+ Ulasimin kolay ve alternatifli olmasi,

+ Bolgede altyapinin tamamlanmis olmasi,

+ Parselin diiz bir topografik yapiya sahip olmasi,

+ Bodlgenin Galataport ismi ile kapsamli dénlisime tabi tutulacadginin kamuoyunca biliniyor
olmasi,

Olumsuz etkenler:

- Bélgede imar planinin iptal edilmis olmasi,
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5-2 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu gevre igerisinde arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma yetkililerinden
ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

5-2-1 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir milkin fiziksel olarak
mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle
sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim doért
dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif kullanimlar
elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Ticari Bina/OTEL"” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme cgalismalarinda dort farkh deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan mulk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin 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 dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek buginkl dederini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi sonucu degere ulasllir.
Indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinki dederine getirilerek gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi
gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecedi disinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile sadlayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile
yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulln buglnk{ dederine ulasihr.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulliin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
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gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinki yeniden insa
va da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazancg
varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir 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 mulkiin degeri
belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uridndn yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecede 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. Gelistirilmesi durumunda sektoériin 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 buglinkl deder hesabi yapllir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkullere iliskin bilgiler temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi
birlikte kullaniimigtir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde (izerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis arsa ve dikkan emsalleri elde edilmistir.
Satisa arz edilen emsalleri igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z dntnde
bulundurularak serefiye dizeltmesi gergeklestirilmistir. Maliyet ydntemine esas olmak Uzere
emsal arsa satis dederi 25.000,- TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Arsa Degeri: 1.196,50 m2 x 25.000,-TL/m2 = 29.912.500,-TL

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

Dederleme konusu tasinmaz igin birebir emsal teskil eden satilik, satilmis, kiralik herhangi
bir milk bulunamamistir. Bélgede tasinmaza benzer fiziksel 6zelliklerde ve benzer hizmet veren
otellerin gunlik oda fiyatlan alinmis ve bdlgenin yaklasik oda fiyatlan belirlenmistir. Tagsinmazin
mimari projesine gore 125 oda kapasiteli oldugu go6rilmis olup, gelir ve gider rakamlar g6z
oninde bulundurularak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilmis ve otelin rapor tarihinden
itibaren 20. yilin sonunda satilacagi/elden c¢ikarilacagi 6ngoralmustir. Maliyet yontemi ile
bulunan %100 tamamlanmis dederi 2036 yilina tasinmis ve burada asinma payl (otele
doénlstirme calismalan da dikkate alinarak asinma pay! listesine gére uygun olan oranin bir alt
yil kademesi olarak %25 orani esas alinmistir) ve indirgeme orani ile galismaya katilmistir.
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Keza, otelin 2019 yilinda hizmete girecegdi ve anilan yil %70 ortalama doluluk ile calisacadi
ve kademeli olarak artarak 2022 yilinda tam doluluga ulasacadi 6ngorilmustir. Gelirler her yil
ongorilen enflasyon oranina gore revize edilmistir.

Gelir indirgeme ydnteminde 20 yillik slire esas alinmis, indirgeme orani olarak rapor tarihi
itibariyle %11,70 seviyesinde islem géren en son ihale edilen 10 yillik DIBS (tahvil) faiz oranina
2015 - 2017 vyillarnt arasinda yasanan gerginlikten otlird turizm sektoérinin yedigi darbe de
dikkate alinarak %6 risk primi eklenerek ~18 olarak dikkate alinmistir.
http://www.bloomberght.com/faiz-bono

SON YUKSEK Dl'Jsl"JK
2 YILLIK TAHVIL ¥ 13,34 13,40 -0,45 13,47 13,34
5 YILLIK TAHVIL ~ 12,37 12,66 -2,29 12,40 12,37
10 YILLIK TAHVIL ¥ 11,70 11,72 -0,17 11,80 11,70
GOSTERGE FAIZ 13,34 13,34 0,00 13,34 13,34

Sonucta otel isletmesinin 20. yillik gelir projeksiyonuna goére degeri KDV haric 67.072.350,-
TL deder tahmin ve takdir edilmistir.

FON AKIM TABLOSU (TL)

ENFLASYON ORANI 1,11 1,11 1,11 1,10 1,09 1,08 1,07 1,06 1,05
DOLULUK ORANI 0,70 0,80 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
YILLAR[ 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

TOPLAM GELIRLER 0 0] 15.649.375 19.143.338] 23.007.456] 27.203.392] 29.379.663| 31.436.239| 33.322.414] 34.988.534
ODA SATIS GELIRLERI 11.178.125| 14.180.250| 17.548.059| 21.252.650] 22.952.862| 24.559.562| 26.033.136| 27.334.792
RESTAURANT GELIRLERI (% 20) 2.794.531]  3.101.930] 3.412.123| 3.719.214| 4.016.751] 4.297.923] 4.555.799] 4.783.589
TOPLANTI&BALO SALONU GELIRLERI (0,10) 1.676.719] 1.861.158| 2.047.274] 2.231.528] 2.410.050] 2.578.754| 2.733.479] 2.870.153
OTEL SATIS DEGERI 62.132.658| 68.967.250| 76.553.648| 84.974.549| 93.472.004| 101.884.484] 110.035.243| 117.737.710] 124.801.973| 131.042.072

TOPLAM GIDERLER| 7.344.777| 1.296.137| 7.187.534| 7.978.163| 8.775.979| 9.565.818] 10.331.083] 11.054.259] 11.717.514] 12.303.390
UCRETLER (0,30) 3.353438| 3.722.316] 4.094.547| 4.463.056] 4.820.101| 5.157.508| 5.466.958] _5.740.306
YIYECEK ICECEK GIDERLERI (0,20) 2.235.625| 2.481.544| 2.729.698| 2.975.371| 3.213.401| 3.438.330| 3.644.639| 3.826.871
KAMU GIDERLERI (0,10) 1.117.813| 1.240.772| 1.364.849| 1.487.685] 1.606.700] 1.719.169] 1.822.319] 1.913.435
YONETIM GIDERLERI (0,02) 223.563|  248.154|  272.970|  297.537| _ 321.340] _ 343.834|  364.464|  382.687
DIGER CESITLI GIDERLER (0,01) 33.534 37.223 40.945 44.631 48.201 51.575 54.670 57.403
OTEL YENILEME FONU (0,02) 7.344.777] _1.296.137] _ 223.563|  248.154] _ 272.970]  207.537] _ 321.340] _ 343.834] _ 364.464] _ 382.687

KAR | ZARAR| -7.344.777] -1.296.137] 8.461.841] 11.165.174] 14.231.476] 17.637.574] 19.048.580] 20.381.980] 21.604.899] 22.685.144

ENFLASYON ORANI | 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
DOLULUK ORANI 1,00 1,00 0,70 0,80 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
YILLAR 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

TOPLAM GELIRLER| 36.737.961| 38.574.859| 40.503.602| 42.528.782| 44.655.221| 46.887.982| 49.232.382| 51.694.001| 54.278.701]217.082.930
ODA SATIS GELIRLERI 28.701.532] 30.136.609| 31.643.439| 33.225.611| 34.886.892| 36.631.236| 38.462.798| 40.385.938| 42.405.235| 44.525.497
RESTAURANT GELIRLERI (% 20) 5.022.768| 5.273.907| 5.537.602| 5.814.482| 6.105.206| 6.410.466| 6.730.990| 7.067.539| 7.420.916| 7.791.962
TOPLANTI&BALO SALONU GELIRLERI (0,10) 3.013.661| 3.164.344| 3.322.561| 3.488.689| 3.663.124| 3.846.280| 4.038.594| 4.240.523| 4.452.550| 4.675.177
OTEL SATIS DEGERI 137.594.175| 144.473.884| 151.697.578| 159.282.457 | 167.246.580| 175.608.909| 184.389.354| 193.608.822| 203.289.263 | 160.090.295

TOPLAM GIDERLER| 12.918.560| 13.564.488| 14.242.712| 14.954.848| 15.702.590| 16.487.719| 17.312.105| 18.177.711| 19.086.596| 20.040.926
UCRETLER (0,30) 6.027.322| 6.328.688| 6.645.122| 6.977.378| 7.326.247| 7.692.560| 8.077.188| 8.481.047| 8.905.099| 9.350.354
YIYECEK ICECEK GIDERLERI (0,20) 4.018.214| 4.219.125| 4.430.081| 4.651.586 4.884.165| 5.128.373| 5.384.792| 5.654.031| 5.936.733| 6.233.570
KAMU GIDERLERI (0,10) 2.009.107| 2.109.563| 2.215.041| 2.325.793| 2.442.082| 2.564.187| 2.692.396| 2.827.016] 2.968.366| 3.116.785
YONETIM GIDERLERI (0,02) 401.821 421.913 443.008 465.159 488.416 512.837 538.479 565.403 593.673 623.357
DIGER GESITLI GIDERLER (0,01) 60.273 63.287 66.451 69.774 73.262 76.926 80.772 84.810 89.051 93.504
OTEL YENILEME FONU (0,02) 401.821 421.913 443.008 465.159 488.416 512.837 538.479 565.403 593.673 623.357

KAR / ZARAR| 23.819.401] 25.010.372] 26.260.890] 27.573.935] 28.952.631] 30.400.263] 31.920.276] 33.516.290] 35.192.104] 197.042.004

INDIRGEME ORANI 0,18
TASINMAZIN NET BUGUNKU DEGERI 67.072.350

Otelin 20. Yildaki degerinin belirlenmesinde rapor tarihi itibariyle maliyet yéntemine gére tahmin ve takdir edilen yapi degeri 2036 yili igin %20 aginma payi ile
arsa C!eéeri eklenerek ve kabul edilen enflasyon rakamlari ile anilan yila tasinmis, sonugta 160.090.295,- TL. olarak hesaple;maya dahil edilmistir. Nihayetinde
Gelir Indirgeme Yéntemine gore Otel’e bugiinkii deger olarak KDV hari¢c 67.072.350,-TL deger tahmin ve takdir edilmistir. Indirgeme orani %18'dir.
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Bu cercevede HALKGYO A.S.'nin tasinmazin otel olarak kiralanmasina yoénelik olarak
30.03.2015 tarihinde KAP’a bildirimde bulundugu “Ozel Durum Aciklamasi’na gore insaat
muddeti boyunca alacagi 10.000,- EUR/AY kira bedeli ortalama DSKurundan 2017 vyih igin
calismaya dahil edilmistir. Keza, yukarida bahsedilen KAP Ozel Durum Agiklamasinda belirtildigi
Uzere otel icin 20 yilhk EURO bazl kiralama s6zlesmesi yapilmis ve 10/2017’den itibaren de otel
insaat bitmemekle birlikte ana 6édemenin basladigi HALKGYO A.S. yetkililerinden sozli olarak
dgrenilmis olup, ana kira tutari dénemsel olarak GIY calismasina katilmistir. (2017 yili igin
10.000,- EUR'luk ddeme 9 ay olarak dikkate alinmis, takiben ODA’ndaki kiralama bedelinin tahsil
edilmeye baslandigi HALKGYO A.S. yetkililerinden s6zli olarak 6drenildiginden anilan yil
itibariyle 3 aylik kismi 2017 yilina dahil edilmis ve sonrasinda ayni yontemle yil kira bedeli 10-
09/yil olarak strdirtlmustir. Kur her yil 6ngérilen enflasyon oranina goére revize edilmistir.

Sonucgta otel isletme gelir projeksiyonu ile uyumlu olmasi da gézetilerek iginde
bulundugumuz 2017 ve 2018 yilini da kapsayan 20 yilik kira geliri projeksiyonu yapilmis ve
rapor tarihi DSKurundan TL'na cevrilmistir.

Gelir indirgeme yénteminde 20 yillik sire esas alinmis, indirgeme orani olarak rapor tarihi
itibariyle vadeye en yakin stirede ve %3,2550 faiz orani seviyesinde islem géren 2025 yili vadeli,
yillik faiz édemeli Euro cinsi Eurobond bulunmustur. Bunun Gzerine 2015 - 2017 yillan arasinda
yasanan gerginlikten otlrlG turizm sektorinin yedigi darbe de dikkate alinarak %3 risk primi
eklenerek 0,052550 olarak dikkate alinmistir.
https://www.isbank.com.tr/TR/fiyatlar-ve-oranlar/eurobond/Sayfalar/eurobond.aspx

Furobond

Kod-Vade Para  Tanim** Ilk Kupon Kupon Kupon Faizi - Kupon Bankamiz Alis Bankamiz Satis  Getirisi(%)]
Cinsi Vadesi VK.G.* (Dénemsel- %) Donemi Fiyati Fiyati

670 usD S.F.T. 17/03/2018 78 3.437 6 Ay 1,126.000 1,141.000 5.7800

-17/03/2036

663 UsbD S.F.T. 05/03/2018 66 3.625 6 Ay 1,175.000 1,194.000 5.8000

-05/03/2038

675 USD S.FT. 30/05/2018 152 3.375 6 Ay 1,099.500 1,117.000 5.8500

-30/05/2040

678 UsbD Sk 14/01/2018 16 3.000 6 Ay 1,030.000 1,050.000 5.8200

-14/01/2041

667 usbD SET. 16/04/2018 108 2,437 6 Ay 875.000 895.000 5.7400

-16/04/2043

615 UsD SFET. 17/02/2018 50 3.312 6 Ay 1,093.000 1,113.000 5.9600

-17/02/2045

610 usb S.E.T. 11/05/2018 133 2.875 6 Ay 970.000 950.000 5.8800

-11/05/2047

684 EUR S.F.T. 02/04/2018 94 5.875 12 Ay 1,105.000 1,115.000 0.1900

-02/04/2019

611 EUR S.ET. 18/05/2018 140 5.125 12 Ay 1,124.000 1,134.000 0.7700

-18/05/2020

627 EUR S.E.T. 12/11/2018 318 4.350 12 Ay 1,091.000 1,106.000 1.6500

-12/11/2021

666 EUR SFET. 11/04/2018 103 4.125 12 Ay 1,105.000 1,120.000 2.2900

-11/04/2023

646 EUR Sk 14/06/2018 167 3.250 12 Ay 1,025.000 1,040.000 2.9100

-14/06/2025

Sonucta 20 yillik otel kira geliri projeksiyonuna gére otelin dederi KDV haric 81.908.256,-TL
deder tahmin ve takdir edilmistir.
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EURO KIiRA GELIRINE GORE OTEL DEGERi HESAPLAMASI
EnflasyonOran 1,11 1,1 1,09 1,08 1,07 1,06 1,05 1,05 1,05 1,05

Yillar 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
1 EURMRL 4,121 4,56332 4,9412 5,3365 5,7100 6,0527 6,3553 6,6730 7,0067 7,3570

Yilik Gelir 340.000 1.012.500 1.062.500 1.112.500 1.162.500  1.250.000  1.412.500  1.462.500  1.512.500  1.587.500
Yilik Gider -1.782.237 -285.920

Toplam Gelir -1.442.237 726.580  1.062.500 1.112.500  1.162.500  1.250.000  1.412.500  1.462.500  1.512.500  1.587.500
EnflasyonQOrani 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05 1,05
Yillar 2027 2028 2.029 2.030 2.031 2.032 2.033 2.034 2.035 2.036
1 EURITRL 7,7249 81111 8,5167 8,9425 9,3897 9,8591 10,3521 10,8697 11,4132 11,9838

OTEL DEGERI 13.358.850
Yllik Gelir 1.725.000 1.812.500 1.862.500 1.473.750 1.962.500  2.050.000 = 2.212.500  2.263.750 = 2.375.000 = 2.462.500

Toplam Gelir ~ 1.725.000 1.812.500 1.862.500 1.473.750 1.962.500  2.050.000 2.212.500 2.263.750  2.375.000  15.821.350

indirgeme 0,063255
NBD EUR 17.978.107 NBD TRL 81.908.256

5-3-2-3 Maliyet Olusumlari Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve yakin konumda yer alan satilik
arsa emsalleri incelenmis, olumlu/olumsuz 6zellikler irdelenerek yapilan serefiye dizeltmeleri
sonrasl arsa birim dederi belirlenmistir. Parsel lzerinde yer alan yapinin yapi sinifi, yasi, fiziki
ozellikleri, alani, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinmis parsel Gzerinde
yer alan yapinin fiziksel Ozellikleri itibariyle nitelikli oldugu kanaati ile birim maliyet bedeli
2.250,-TL/m?2 olarak alinarak deder takdirine gidilmistir. Akabinde tasinmazin anahtar teslimi
olarak kiraya verilecegi de dikkate alinarak tefris maliyeti piyasadan edinilen bilgiler
gercevesinde arsa + bina maliyeti tablosuna eklenmistir. Bu hesaplamada oda ayristirmasina
gidilmeyerek, odalarin timu standard kabul edilmis, zemindeki isyerinin kahvalti salonu, gatinin
ise restaurant olarak tefris edilecedi varsayilmistir.

Istanbul otelleri konusunda bilgilerine givenilir st diizey yéneticiler ve otel sahipleri ile

yapilan gérismelerde oda basi;

» Dekorasyon/tefrisat maliyetinin 7.500 - 10.000,- $/0Oda

» Ortak alanlar igin bu rakamin 150,- 250,- $/m?2,

> Toplanti salonlari ve restaurant/bar iginse 400 — 600,- $/m?2,
arasinda oldugunu belirtmiglerdir. Bu rakamlarin loby harig alt sinir dikkate alinarak yaklasik 1 $/TRL = 3.8156
olarak kabul edilerek TL'na gevrilerek ve yuvarlanarak tabloya eklenmistir. Sonugta %25 oranindaki girisimci
kari da eklenerek otelin maliyet yontemine gére anahtar teslim fiati (KDV hari¢ toplam satis dederi)
62.811.618,-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET YONTEMi ANALIZi
ARSA ALANI 1.196,50 25.000 29.912.500
OTEL INSA
ALANI 7.613,14 2.250 17.129.565
Oda Tipi ADET Tefris Maliyeti (TL)
Klasik Oda 125 25.000 3.125.000
Diger Alanlar m2
Loby 224 2.300 515.200
Toplanti Odasi 25 1.525 38.125
Zemin Restaurant 138 1.525 210.450
Cati Restaurant 555 1.525 846.375
Ortak Alanlar 984 575 565.800
TOPLAM DEGER 52.343.015
GIRISIMCI KARI 20% |TOPLAM SATIS DEGERI 62.811.618

Halihazirda ortalama %85 genel insa seviyesinde olan yapiya cari duruma ve
tamamlanmasi durumuna gore maliyet analizi asadidaki gibidir.

%85 Insaat Seviyesine Goére Arsa + Yapi Dederi: 59.728.296,-TL olarak hesaplanmistir.

MALIYET YONTEMIi ANAL.Zi
ARSA ALANI 1.196,50 25.000 29.912.500
OTEL INSA
ALANI 7.613,14 1.913 14.560.130
Oda Tipi ADET Tefris Maliyeti (TL)
Klasik Oda 125 25.000 3.125.000
Diger Alanlar m?2
Loby 224 2.300 515.200
Toplanti Odasi 25 1.525 38.125
Zemin Restaurant| 138 1.525 210.450
Cati Restaurant 555 1.525 846.375
Ortak Alanlar 984 575 565.800
TOPLAM DEGER 49.773.580
GIRISIMCi KARI | 20% |TOPLAM SATIS DEGERI 59.728.296

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

Degerleme konusu cins tashihli taginmazin otele doénustiirme galigmalar devam ettiginden
bu kabul ile Gelir Indirgeme Yontemine gére de dederi hesaplanmistir. Otel kullaniminin verimli
bir kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullanilmamistir.
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5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul tzerinde 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 cgalismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme yéntemi uygulanmamis, otel fonksiyonuna bagli kalinarak Gelir indirgeme Yaklasimina
gore de dederi tahmin edilmistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miuisterek veya boélinmis 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

Dederlemeye konu olan Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kilicali Mahallesi, 57 ada, 1.196,50m?2
ylz olgimli 14 numarali parselde kayith “Arsa” vasifli tasinmaz arsasinda ekspertiz tarihi
itibariyle yukarida detaylari verilen otele doénistiirme insai faaliyeti devam etmektedir.
Tasinmaza ait onayli mimari projesi ve yeni ile otel icin tadilat insaat yap!i ruhsatlan
bulunmaktadir. Parselin konum, cevre 6zellikleri, yiz 6lcimu, imar durumu, yapilasma kosullari,
cevresindeki diger arsa vasifli gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak Emsal
Karsilastirma Yontemine gobre Arsa degeri 29.912.500,-TL
(YIRMIDOKUZMILYONDOKUZYUZONIKIBINBESYUZTURKLIRASI) olarak belirlenmistir.

6.1 Farkh De§er|em_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis gayrimenkullerin satis bedellerine
ulasilamamis, bdlgede yer alan satisa sunulmus arsalarin satis bedellerine ve tasinmaza benzer
fiziksel Ozelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin glnlik oda fiyatlarina yer verilmis olup,
bolgedeki otellere gbére yaklasik oda fiyatlari belirlenmistir. Tasinmazin yer gdérme islemi
sirasinda sahadaki otellerin oda/yatak kapasiteleri, ortalama oda (icretleri, otel yetkililerinden
sifahi olarak alinan gelir ve gider rakamlar g6z o6nidnde bulundurularak dederleme konusu
yapimi siren otel icin Maliyet Analizi Yéntemi, Otel Isletmesi Gelir indirgeme Yéntemi ve Kira
Geliri Gelir indirgeme Yéntemi birarada uygulanmistir.

Bdlgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen
bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Gelir indirgeme ydnteminde isletmenin rapor tarihi itibariyle otel olarak faaliyete gegmemis
olmasindan 6tlrl (%85 insaat seviyesindedir) acilis tarihi olarak 2019 yili esas alinmis ve buna
gbre hesaplamalar yapilmistir.

Sonugc olarak; Maliyet Yaklagimi ile Otel Gelir Indirgeme Yaklasimi dikkate alinarak anilan
iki degerinin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile Otel Dederi hesaplanmistir. Kira Geliri Gelir
Indirgeme Yéntemi vadeye uygun tahvil bulunamamasi nedeni ile gézardi edilmistir.
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%85 INSAAT SEVIYESINE GORE MALIYET ANALIZI YONTEMI
SONUCU ULASILAN DEGER (KDV HARIC)

OTEL ISLETME GELIRI INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN
DEGER (KDV HARI(C)

59.728.296,-TL

67.072.350,-TL

63.400.323,- TL

RAPOR TARIHI iTIBARIYLE NiHAI DEGERI (KDV HARI() ~ 63.400.000.-TL
=] (] L} I-

%100 TAMAMLANMASI DURUMUNDA MALIYET ANALIZI YONTEMI
SONUCU ULASILAN DEGER (KDV HARIi()

OTEL ISLETME GELIRI GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU
ULASILAN DEGER (KDV HARIC)

62.811.618,-TL

67.072.350,-TL

64.941.984,- TL

NiHAI DEGER (KDV HARI(C) ~ 65.000.000.-TL
= . . =

6-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi
ruhsatinin bulundugu, onayl mimari projesi ile mahal durumunda uygun tespit edilmistir. Ancak,
otel dénldsumda igin tadilat galismalarn devam etmektedir. Tasinmazin GYO portféyline déntsim
tamamlanana kadar "PROJE" olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

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

Bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama imar Plani istanbul 10.idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. 28.07.2017
tarih, 2739 sayil Istanbul I No.lu Yenileme Alani Kiltiir Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu karari
ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu
Koruma Boélge Kurulundan alinacak karar dodgrultusunda belirlenecektir. Bu nedenle
1/1000’lik UIiP onaylandiginda ve/veya binanin OTEL olarak isletmeye alinmasi
durumunda raporun revize edilmesi onerilmektedir.

Konu gayrimenkulln tadilat yapi ruhsati ve onayli mimari projesi mevcut olup, otel
dénidsimui icin tadilat calismalan devam etmektedir. Tasinmazin GYO portféyline doénlsim
tamamlanana kadar "PROJE"” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde uygun
oldugu kanaatine varilmistir.
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6-5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis degerleme raporu bilgisi asagidadir.
“Anilan dederleme raporu “‘konu gayrimenkuliin projesi ile ve tapu kayitlan ile fiili kullanim
seklinin de uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyine “PROJE” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasl Mevzuatl Cergevesinde uygun oldugu kanaatine varilarak’ dizenlenmistir. ®

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-16 16.12.2016 51.300.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen Istanbul ili, Beyoglu ilcesi,
Kiligali Mahallesi, 57 ada, 14 parsel lzerinde gelistirilen ve onaylanan otelin mevcut ve
tamamlanmasi durumundaki degerlerine ve arsa dederine yonelik calismalar yapilmistir.

Parselin konum ve gevre 6zellikleri, yliz 6lcimdi, imar durumu, tarafimiza ibraz edilen proje
bilgileri, bdlgedeki benzer o6zelliklerdeki konut ve isyeri satis bedelleri, alinan beyanlar ve
glnimuz piyasa kosullari gbz 6ninde bulundurularak Arsa Pazar Dedgeri KDV Harig;
~ 29.910.000,-TL (YIRMIDOKUZMILYONDOKUZYUZONBINTURKLIRASI) kiymet tahmin
ve takdir edilmistir.

57 ADA, 14 %85 INSAAT TAMAMLANMA | %100 INSAAT TAMAMLANMA
PARSEL ORANINA GORE KDV HARIC | ORANINA GORE KDV HARIC
PAZAR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
ARSA + BINA

DEGERT 63.400.000,- TL 65.000.000,-
Satis degeri :
> 85 insaat tamamlanma oranina gére KDV hari¢ : 63.400.000,- TL
(ALTMISUCMILYONDORTYUZBINTURKLIRASI)
> % 85 insaat tamamlanma oranina gore KDV dahil : 74.812.000,- TL

(YETMISDORTMILYONSEKIZYUZONIKIBINTURKLIRASI)

> % 100 insaat tamamlanma oranina gore KDV haric : 65.000.000,- TL
(ALTMISBESMILYONTURKLIRASI)

> % 100 insaat tamamlanma oranina gore KDV dahil : 76.700.000,- TL
(YETMISALTIMILYONYEDIYUZBINTURKLIRASI)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri : 7.613.14 m2 x 1.135,- TL/m2 = 8.640.914,-TL

Rapor tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satis; 1 USD: 3,8173 TL, 1 EURO: 4,5560 TL

Isbu 2017-HALKGYO-024R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
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Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 21.12.2017) Saygilarimizia,
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
RAPORU KONTROL ONAYLAYAN FIRMA
RAPORU HAZIRLAYANLAR EDEN YONETicisi
- " HUSEYIN REHA : <
DILAN GOK COBANOGLU .AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Degerleme o Insaat Mihendisi Yonetim Kurulu Baskani
Degerleme . o .
Uzmani Uzrmani Gayrimenkul Degerleme ve Genel Muduar
(SPK Lisans No: (SPK Lisans No: Uzmani Sorumlu Degerleme
407378) 400364) ) (SPK Lisans No: Uzmani
403010) (SPK Lisans No: 400814)
- 2
T /{ —~ }\ \‘5 *Q“Q—
C_LJ,, s F “ X

EKLER:

EK.1: UYDU fOTOéRAFLARI

EK.2: FOTOGRAFLAR

EK.3: BELGELER

EK.4: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. S.P.K. (Sermaye Piyasasi Kurulu) Lisansi

EK.5: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. B.D.D.K. (Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu)
Lisansi

EK.6: A Artibir Gayrimenkul Dederleme A. S. Yénetim Kurulu Baskani imza Sirkdleri

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar
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8-3 BELGELER

KAP ACIKLAMASI

PP HALKC . YO

Gael Dusrwen Acihilamacs (Coonal)
Tmrth S00A 2018

Orraklz s Adrest i Tarfmeu Mah EHrrmufrulgaszi Sok MNo-1
Wk ey Eradadin - Tlamrmmive  Tetmatead

Twinfon ve Faks MNumsnrwsr 216 000 10 0O Z10 393 Ay T2

B-posta adrest [ESEPI S~ LT S O

ClrsmkisFin Y otsancuPay Seliglert e Digkiler

Darimdnin Telefoo ve Faks MNuamaarse: 218.® 0.2 Z16 S99 I3 T2

Wapilanm Agikianans Hrrelemsmiy A galclmorss oas™ Mayar

Orzer BRillgs fanlipazans = Ilwal » Hx

AC TR AN

Piarhwtimis portfoyitnds yeur ninm Istanbual I, Bevofiu ligest, 133 Pafia. 57 Adn. 14 Parsel'de
Kayiel: Bulunan ve banks sgubesi ve ofis olarak kullanng hizmmes veres Salpgoxars Dassiizan e
wfeknr gekilde defedandirilnaess: moaciyvia yapaion Casbilare \nh‘n Ly e yers Mullaocas
sliternntifler: saraytiraloaay ve yapalnm ;uh.m-ur nettceasindes Dinanio “otel” olmrak ullmsisssioces
Fukennuizx portfoyviiaes katkiean Agisimdas = wvertsals  Kuldlassaass sekli olacain AP EA GG LR A
alaptbaneyoar

Flooxa Ue gl YVanerios Mumaluimuascs: oasvonr gayrTanesakuliio orel Slassc olarak kallanilacak
pebilde tediinmoas tarmselsseaest, soorssade weun Aomemals Mirslesesnsr  YOoudemde herors
varilmaiy ve yapilac Kapal: sar? ile teklif slimas ve soDorasinds acik srmrmms sfiirect sonaods,
Earanti Kira gelir: sn yOksak reklifl veren RBenl Orelcilik Tunao Ticarer Lad S e "kun
sOrloyrrest™ troeslames gyt

Tigilh Kua saalegimesine ghrm Salypeanis Bilassonons otele Gouatiamih baprs s tinda  vapaloc ek
harcmmnlarin 15 000.000 -TL+MD V- harg v b. (Odeumest ynsm perefl olmu ddfer mals
yuktunialdaklery Kisna: Sukernnds marafnondan kargilansacaknar. 12 sayviak madiias doaewmsiaces el
E3redc i Tanmeens Tioaret L1d S varafiadean S katimiee ayilhik 10 000 Huweo = IV Mirs bedels
Sdeanecakrir

Eodliimr somarmaninedo tom, Mirw Daatais, yadlok harm galiss shaBadarmas ahll swlods samsladungn gebilde, 20
wallske Ure dalazliitode ve top laaida 34 350 000 =Ewro - b= = olarak Dol lemiastyrir

Yukandaki agiklamalanpnzin, Serpaye Piyasas: Kurulumm Seni: VI, No:c54 sayih Tebliginds yeralan esaslara

uygun oldugunu, bu komuda komularda tarafinuza ulasen dilglen tam olarak yanaittgm bilzilenn defter, kayie

\!belghmmn 'zun olduguma koouyla izili bilgiler tam ve dogru olurak elde etmek icin zerekli wam
gosta&gzm\ewpulmbuag:khmahxmnsa\mﬁuoldngmmbe\mm

HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGIAS.

SAUPAZARI BINA

YiL BAZUI KiRA DAGILIMI
| Tadilat Siresi {12 Ay) | 120.000 EUR + XDV
1. YL 1.000.000 EUR + KDV 11 YIL 1.800.000 EUR + KDV
2. YIL 1.050.000 EUR + XDV 12. YIL 1.850.000 EUR + KDV
3. YIL 1.100.000 EUR + KDV 13, YIL 1.900.000 EUR + KDV
a.YiL 1.150.000 EUR + XDV 14, YIL 1.950.000 EUR + KDV
S. YIL 1.200.000 EUR + KDV 15. YIL 2.000.000 EUR + KDV
6. YIL 1.400 000 EUR + XDV 16. YIL 2.200.000 EUR + KDV
7. YIL 1.450.000 EUR + KDV 17. YIL 2.250.000 EUR + KDV
8. YIL 1.500.000 EUR + XDV 18. YIL 2.350.000 EUR + KDV
9. YIL 1.550.000 EUR + KDV 19. YIL 2.450.000 EUR + KDV
10. YiL 1.700.000 EUR + XDV 20. YIL 2.500.000 EUR + KDV
| TOPLAM | 34.350.000 EUR + KDV
GENEL TOPLAM | 34.470.000 EUR + KDV
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisanslari

7 =SSP

Sermence Prreses

Tarih - 10.10.2017 No : 407378

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasa Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Haklanda Teblig i (VII-128.7) uvannca

Dilan GOK

Gayrimenkul Degerleme Lisansimua almaya hak kazanmastar.

e < i M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCil. MUDURU GENEL MMUODOR

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

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir.

)

A At

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

D SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 27.08.2014 No : 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

ive Piyvasaso Koruolu'nun Serd: VI Nos3a savil “Sermmaye Prvasasinda Faalivete
Bulunankir IGn Lisansfama ve Sical Tutmava Hiskin Esasho Hakkmda Teblig'i uyannca

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansim: almaya hak kazanmstir.

-

; Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR (V)

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :B 02.1 SPK.O.15- 203 10/ 42010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  1hgkin Esaslar Hakkinda Tebhy”  (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek fzere listeye ahoma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhimuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsarminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye Piyasas: mevzual
uyannca  yapilan degerieme iglemleninde, defierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzudta  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkanimamz yolunn
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh kosminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formauna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gl&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmasi werek i, 1%
. ,/ > . } 1
cmawuﬁk

Daire Bas%&am

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0o

5~
) o &= / = |
MENKLE  Stopeter Vs 8 A0 T 150 (A0 AN - Tt [ 313] ,‘a.',‘ra.‘ Tads{ 112) 20 o0 © Dyrent ttg 0 THONE
ISTANRN TEMSIICILIBT  Hortvwe Wl Abercxiy Cnd W13 3 P Sk NTARE et (212) TN 500 rals (212) T 4 X eat G o ¥ 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg: 111)

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

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 2011

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar: ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Vereeek Kuruluslarnn Yertkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist verilmesi nyvpgon gdriimostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yiirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomitalakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  yukamldldkler arasinda Yonotmeligin 22 ineci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikmler ver almakia olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 savih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdénderilmes: gerckmekitedir.

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmn sdzlegmels olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas yer alan niteliklert msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdeccek belpelerin datkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ncr maddelerinde dngdralen hokidmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bua Kisilerin amlan maddeler karjisinduaki duruamilarioin da yvine
ilgili sirketler tarafindan wakip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaralh fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hbendinde belirtilen nitclhikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelernin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncliggin bagaomsazhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorillen hitktimlere wyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkinn durumidar ile kargiiasilmas: halinde

AustlOrk Solvan No: 19T Kavakhdeoe DO680 ANBEARA
Teh (312) 455 68 30 1aks: (317) 424 17 42
Intormes adresa s swwaw. bddbk orp.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkcasimm (1) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkive Cumhuriyeti YovMe: o A

iMZA SIRKULERI

2\ .P‘%

ONVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONIM SIRKETI T8
P . Babalk Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Cad. Demird is Mrkz. 8 Blok No: Kat 7-8 No
* 708-808 Selgukiu / KONYA

veTxid : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

YETKININ ’
KULLANIM SEXL  © MOnferiden

SSaR. smly : 10.07.2017 tarihinden itibaren 3-{i¢) Vil
Lfgnun’sldtm- : Konya - 46557
VERGI DAIRES] - NO : 042253 MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yanlhh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
10.07.2017 tarihli genel kurulda segilen ydnetim kurulunca alinan 10.07.2017 tarih ve 2017/06 saym
kararda: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Yonetim kurulu sirket merkezinde
toplanarak 10.07.2017 tarihli genel kuruica 3-{i¢) yi middetie yonetim kuruluna segiien bizler toplanarak
asafdaki sekilde gbrev bSIOME yapuk ve yetkd karan aldik. Yonetim Kurulu Baskanh@ma :BURHANETTIN
TANDOGAN, Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcih@ina :NURSEN TANDOGAN, Yénetim Kurulu Oyeliklerine :NiSA
SANSEL TANOOGAN ALl YUMUSAK, AHMET KUTSAL'!n getirilmesine ve; Sirketi Mahkemeler, Resmi ve
Hususi daireler, Milesseseler bilumum bankalar, 6zel finans kurumlan, yerli ve yabanc girketler ve firmalar
sair gergek ve tdzel kigiler nezdinde her sifat ve suretle temsil ve llzama, Bilumum bankalara girket adina
hesab agmaya, bunlara para yatinp ¢ekmeye, sirket hak ve alacaklarm nleb.uhsil ve ahzu kabza, girketi
lizam edecek her konuda taahh(t ve borg alunda bulunduracak dat, sdzlegmeleri, taahh(tnameleri sair
evrak ve belgeleri imnhmaga sirket adina menkul ve gayrimenkuller nlmm ve satmaya, bunlann rehin ve
Ipote@ine, bu hususdaki takrirleri kabule ve vermege, ahzu kabza sulh ve lbraya, feragate, feragatl kabule,
vekil tayin ve azlinevelhasd sirket ana sbdqmm vu-lc mbal ve mevzulann gergeklesmesi icin
yvapiimas: gereken tim isleri ve mu ieleri ifa ve 3-{ig) Yi Milddetie Yénetim Kurulu Bagkani
BURHANETTIN TANDOGAN"1n MONFERIDEN veuzlll bulunmalanna ,bu hususda sirkdler tanzimi ile tescil ve
ilanina karar verildi. denildiginden, sirket Unvamn altinda kullanaca@m asa@da drnekleri bulunan imzammn
onaylanmasinu talep ederim.

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN Yénetim Kurulu Baskani
BURHANETTIN TANDOGAN $Su Sekilde imza eder.

Bu Onaylama islem (N.K. 90 atundaki imzanin 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM adina YETKIUSI olarak hareket eden, gosterdii Selgukiu Nifus
MOdUriGgi nden veriimis zuoclzou tarih, 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numarali fotografli NOfus
Cazdanina gire Karaman ili, Ermenek licesl, Orta mahallesi/kSyQ, 11 cilt, 23 alle swra, 18 sira numaralannda
niifusa kayith olup, baba adh Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugun okuryazar olduunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarah

N TANDOGAN isimli ki m ait oldugunu mahallinde rahatszbfh nedeniyle huzurumda
alindn, onaylanm. Onsekiz Temmuz nonyedi, Sali gind 18/07/2017

DAYANAK: ligili Karar Ticaret Siciline Tescil edilmis olup buna ait belge fotokopisl eklidir, Isbu Dayanak
Noterlik Kanunun 79. Maddesine gore eklenmigtir.
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