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SOZLESMESI 01.11.2017 tarihli sézlesme
BASVURU TARIHI

VE TALEP NO 01.11.2017 - 20

RAPORUN KONUSU

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

DEGERLEME TARIHi

04.12.2017

RAPOR TARIH VE
NO

08.12.2017 / 2017-HALKGYO-20

REVIZE RAPOR
TARIHI VE NO

09.04.2018 - 08.12.2017/2017-HALKGYO-20R

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Dairesi
Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir

REVIZE y . : -
hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayaldir” ifadesinin rapordan
ACIKLAMASI o L .
cikartilarak degerleme raporunun revizesi istenmistir. Baskaca
herhangi bir degisiklik yapilmaksizin belirtilen ifade cikartilarak
rapor yenilenmistir.
SAHIBI HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESI Tam

TAPU INCELEMESI

08.12.2017 tarihinde, saat 11:15 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Madurliga Web Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

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

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC;
TOPLAM SATIS DEGERI: 23.820.000,-TL
(YIRMIUCMILYONSEKiZYUZYIRMIBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 130.000,-TL/AY
(YUZOTUZBINTURKLIRASI/AY)
TOPLAM YILLIK KIRA DEGERI: 1.560.000,-TL/YIL

(BIRMILYONBESYUZALTMISBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)
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DEGERLEME UZMANI

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)
UZMANI

SORUMLU DEGERLEME

UZMANI Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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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 kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecede donik hicbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.
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4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, muisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 08.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-20 rapor no ile tanzim edilmigtir.

1-2 Rapor Tiiril |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

04.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dedgerleme yodntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans N0:400814) tarafindan kontrol
edilmigtir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan mahallinde
04.12.2017 tarihinde galismalarina baslanarak 08.12.2017 tarihinde hazirlanmigtir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.” nin arasinda taraflarin hak ve
ylukiamlaltklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsa[nlnda 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 lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |
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Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
Kat:7-8 No: 708-808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tatisu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu-
Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Bakirkéy ilgesi, Zeytinlik mahallesi, Fahri Korutiirk
caddesi, No:21/A ve tapuda 101 ada, 29 parselde “Sekiz Kath Kargir Banka Hizmet Binas1”
vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.'ne ait olan tasinmazin
glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihdi pesin satis/kira degerinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu
degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

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

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
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 faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.
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2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani 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 bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurltigu, Kadastro Midurliaga v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bolgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye’'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’'un
Avrupa’daki bélimune “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakas!”; Asya’daki bélimine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakasi” 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, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 vyillann arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'y!l ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodgal limanlan
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolaylr boélge topraklari (zerinde uzun sureli egemenlik
anlasmazliklar ve savaslar yagsanmistir.

Ginumuzde Istanbul tarih, sosyo-kiiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en ©®nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan dinyada 34., nlfus acisindan -belediye
sinirlar géz 6énine alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

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

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, gineydodguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan GCatalca 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, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis &zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalarn dizensiz; bitki 6rtlisi dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen agac tlrlerinin dagihmi dlzensizdir.
Istanbul'un en &nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimi 240.960 hektar agaclikli; 294.299 hektar da aciklik
olmak Uzere toplam 535.259 hektardir.

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

Son yillarda insa edilen cok yliksek yapilar, nifusun hizli bliyiimesi géz 6ntine alinarak yapildigi
one slrulmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa

Yakasi'nda bulunan Levent,
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi

Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
bulunmaktadir.

Levent ve
Turkiye'nin en bilyldk sirket ve

bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. yuzyllin ikinci yarisindan itibaren,

Ozellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin vyazlk
konutlarin ve luks kdsklerin yapimina hiz verilmistir.

Kadikéy ilgesindeki Bagdat Caddesi

genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son vyillarda gergeklesen nifus blylUmesinin en

blylk faktdéri Anadolu'dan gelen go¢ olmustur.

Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi‘'ne goére 14.804.116 Kkisi olarak
saptanmistir. Istanbul’'un yiizélcimi 5.461 km?2
olup, km2'ye  2.711 kisi dismektedir.
Istanbul’da yogunlugun en fazla oldugu ilce,
42.644 kisi ile Giungdren ilecesidir. ilde yillik
nafus artis orani % 1,00 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine goére 39 Ilge ve
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle
bulunmaktadir.

Istanbul'da ikamet edenlerin vyalnizca ylizde
14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithdir. Ikamet
edenlerin nlfusa kayith olduklar illere gore

yapilan siralamada Sivas 758.208 (%?5,21),
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat
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473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

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

Istanbul gida sanayi, tekstil lretimi, petrol Uriinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Urliinler, makine, otomotiv, ulasim aracglar, kagit ve kagit arunleri
ve alkollt igkiler, kentin 6énemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
doérdldnci olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yil baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen 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 yil
baslarinda mevcut yapi degistirilerek buglinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. ylzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri 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 payr %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 turizmm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara ait olup, Almanlar Ruslar, Amerikallar, 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 yillarda
diinya ¢apinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

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

Tirkiye'nin biylk sanayi kuruluslarindan pek cojunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
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payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyillarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlirli tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul'un en blyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle ginimilzde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan gok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiigiik bir yere sahip olup, gecmiste irettigi az miktarda tarimsal
trtnle, kendi gereksiniminin bir bolimini karsilayabiliyorken; ginimizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri duzeylerine ulagsmistir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, si§ir besiciligi, tavukculuk ve
balikciliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikcilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari Istanbul'da
piyasaya sUrmeleri nedeniyle, balikciligin hayvancilik alanindaki payr oldukga vyiksektir.
Hayvancilik sektdriyle sehrin glinlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvanciik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarin cok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirl miktarda aricilhk, ipekbdcekgiligi de
yapllmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydodgusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, gimus ve
bakir damarlarn oldugu Bizans doneminden 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 kémir ve linyit ocaklari 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 gegmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilarn insaat
sektériinden gelen ylksek talep sonucunda bugln tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancihik faaliyeti yUrutulmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlarin  buytk bir
béluminden kente yakacak odun saglamak icin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélim ginimizde bozuk ormanlara dontsmustir.

Turizm
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SPM ve BODON YETNILL

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkinddr.
Envanterlerde kayitl binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi degerlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultlir-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana cikmaktadir. Tum bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda lilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

2017 yiinin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranllar:%8.0, Suudi Arabistanhlar:%5.9, Irakllar:%?5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikalilar:%2.9, Ukraynalilar:%2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%?2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldudu gorilmektedir.?

Atatilrk ve Sabiha Gokcen Havalimanlari ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
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 disUls
g6zlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimulatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gecen yilin ayni ayina gére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

2 jstanbul Il Kiiltiir ve Turizm Middrli¢i resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Yukaridaki grafikte géraldigiu lzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki degerleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acgisindan gerekli altyapiya biyik oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “Isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanhdindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Yizer Lokantalar, GlnUbirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul'da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Igcme ve Edlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte tGlkemizdeki 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 gesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin  yapildigi blylik merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildi§i 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
Atatlirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékcen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biylik bir paya sahiptir.
Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiylik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik boélgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim cesididir. Istanbul'dan

Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
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Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise biyilik bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir. Istanbul'da sehirici
rayh sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem insaati sirmektedir. IETT,
5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollar gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képrler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagli kdylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak o6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Bakirkdy Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Bakirkdy, Istanbul'un Avrupa Yakasi’'nda Catalca Yarimadasi lzerinde, Marmara Denizi'nin
kuzeydodgu sahillerinde konumlu olup, glineyinde Marmara Denizi, batisinda Kiglikgekmece,
kuzeyinde Bahcelievler, kuzeydogusunda Gungéren ve dodusunda Zeytinburnu ilgeleri
bulunmaktadir. 1926 yilinda kurulan Bakirkdy Ilcesi, 1992 yilinda ginimizdeki sinirlarina
ulasmistir. Bakirkdy ilgesi 32 km2 ylzélgime, 15 mahalleye ve 222.437 kisilik nifusa (Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

4 Bakarkoy ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmigtir.
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Istanbul'un en eski ve gelenekli semtlerinden biri olan Bakirkdy'iin tarihinin Roma
Imparatorlugu'na kadar gittigi, imparatorlugun Avrupa kesimini Bizantion'a baglayan anayol
Via Egnatia'nin Gzerinde bulundugu, o dénemde Hebdomon adiyla tanindigi bilinmektedir.
Bizans'In son ddnemlerinde, buginin Bakirkdy'i kimi kaynaklara goére "Makro Hori" (Uzun
Koy), kimi kaynaklara gore "Makri Koy" (Uzak Kdy) adiyla anilmistir. Osmanli déneminde de
kullanilan Makrikdy adi, Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1925'te yer adlan Tirkgelestirilirken
Bakirkdy'e gevrilmistir.

Bakirkdy, Turkiye'nin ilk metropollesen kenti Istanbul'un organik bir parcasi olup, ilce
ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir. Bélgede kurulan ilk sanayi tesisleri 1768'de
agllan Baruthane ile 19. yuzyilin ikinci yarisinda Uretime gegen bez fabrikasidir. Bakirkdy,
ekonomik anlamdaki asil bilylimesini ise 1947'de Belediye Imar Mudirligi'nce yayimlanan bir
ybnetmelikle  Yedikule-Bakirkéy arasi  o6rgatli  sanayinin  yerlesmesine  agllmasiyla
gerceklesmistir. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar genigletilmistir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptiriimaya baslanan ve 1991'de hizmete acilan
"Bakirkdy Yeralti Carsisi"nda toplam 101 dikkan yer almaktadir. Ayrica, Bakirkdy ilgesinde
Galleria, Atrium, Carousel, Town Center, Capacity ve Marmara Forum gibi alisveris merkezleri
de bulunmaktadir. Mart 2013 istatistiklerine gére Bakirkéy'de 11 olan AVM sayisi, Slovenya,
Hirvatistan, Izlanda, Liksemburg, Estonya, Karada§, Makedonya, Malta, Giney Kibris,
Arnavutluk ve Bosna-Hersek olmak Uzere 11 llkeyi geride birakmistir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 101 Ada /29 Parsel

ILT : | ISTANBUL
ILCESI : | BAKIRKOY
MAHALLEST 2| ZEYTINLIK
KOYU AE

SOKAGI AE

MEVKII : | ISTASYON CADDESI
CILT 1|8

SAYFA 1| 741

SINIRI : | PLANINDADIR.
PAFTA NO 116

ADA NO ;1101

PARSEL NO 1129
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NITELIGI : | SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI
MALIK/HISSE |: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./ TAM
TAPU TARIHI |:|28.10.2010

YEVMIYE NO 1110561

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI |X
ARSA TARLA DEVRE MULK

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

08.12.2017 tarihinde, saat 11:15 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligu Web
Portali'ndan alinan glincel takbis belgesine gore dedgerleme konusu tasinmaz Gzerinde herhangi
bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmaz son Ug yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gore “Sekiz Kath Kargir Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmazin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins tashihli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin dontim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyuk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma strecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizlh disis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yil Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
cgtkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glnidnde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan 6nlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde 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 dénmls ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtlll faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yukselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doéviz ve
faizdeki hizh artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan ongoriler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yirlrlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Bor¢clanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

-

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

2002-2008 yillar arasinda ise st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek bliylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Gzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tark ekonomisinin canliligini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lglide artis yapilacadi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve o6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsliz Olglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyime rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blyimenin ana gici yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildidi Uzere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.
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Tiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

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

Aylk en fazla duslis gésteren grup %1,75 ile eglence ve kiltlr; aylk en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
Onceki yilin Aralik ayina goére en yiuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdélgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylik ortalamalara goére en yuksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabtlik, Bartin) bdlgesinde gerceklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lzere Tulrkiye
yapisal reformlarini  gerceklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiiketicilere yansitilacagi dikkate alindijinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

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

Villik dadigirr

.87 11,72 11,90

11,20 . .
'._‘—‘ e, 10,90

e —

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye Insaat Sektori Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.
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Ingaast sektarg ciro endoekai, 1, Coyroek: Nisan Hazirtan 2017
[(ZO10-100)

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

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

Bina Insaati Maliyet Endeksi

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

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]
(%)

2016 1. geyrek 2017 Il. ceyrek

Toplam Iggilik Malzeme Toplam I5Gilik Malzeme

Birdncekl geyrede gore degigim
oram 2.2 4.1 1.5 2.9 31 2.8

Bir oncekiyihn aymn geyredine gore
degdigimoram 6.4 12.1 4,7 17,1 11.5 19.0

Dartceyrek ortalamalanna gore
dedgigim oram 6,0 9.4 50 130 113 13,5

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

Endeks

300
290
280
270
260
250

240 e
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Insaat Sektoriinde Istihdam
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ¢eyredinde bir
onceki ceyrege gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat sektorg intibidarm endeobksl, 1. Coyrelc: Nisan Harziran 20%7
ov0 o)

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

Insaat sektoru galisilan saat endeksi, Il Ceyrek: Nisan - Haziran 2017
[2010~100)

Endeks
140
120

100

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingsaat brit dcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit lGcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %2,3 oraninda artti.

Insaat seoktoru birut ucret-maag eondeksi, |l Coyrek: Nisan-Haziran 2017
(2010=100]
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insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Fakvim etkilerinden Mevsim ve tlakvim
Anndinimanms anndmimis elkilerinden anndimimis
Yilltk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endek fegisim(9% Endeks deqgisimi(9%
Istindam 67.5 67.7 -10.2 67.0 2.1
Cahgsilan saat 63.6 639 10.8 63.0
Bratucret-maas 179.7 180.3 2.3 1781

YAPI iZIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére,

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

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; vyapilarin 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 gore 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacgli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektori 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 sektéri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m?2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizélcimi en diisik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiliksek 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.

Yap! ruhsatl, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir 6nceki yvihn ik alt
yma gore cegisim
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Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizél¢iimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzoélcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylizolgimi 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’si konut, 16,8 milyon m2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gercgeklesti.

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

Yap! sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125’i devlet sektéri ve 8 bin
796's1 yap! kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{zélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yizélcimi en disik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gore, 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 Agr oldu.

Yap: Kullanma 1zin belgesi, Ocak Haxziran 2015-2017

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lclide insaat sektdriindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tilrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6éz konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorinlrken ikinci yari itibariyle sert bir dislis 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 Satislar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %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)

ipotekli Konut Satiglari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislarn icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.
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Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina goére %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 satislari icinde diger satislarin payi %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 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 Goére Konut Satisi, Eyliil 2017

Ipotekll satisiar Diger satislar Toplam

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

70.019 oldu. Toplam konut satislar iginde 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)

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislart bir onceki yilin ayni ayina gére %?21,3 artis
gOstererek 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 satislar icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislarn bir énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyliil 2017’de ilk sirayr 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 Satislan (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 artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

o Bbélgede devam eden acik ve gizli savaslar,
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. Uluslararasi dedgerleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim
yapilabilir tlke"” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

) Bu nedenle Tirkiye'nin fonlamasini Arap ulkelerine ve doguya gevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

) Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik

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

o Gliney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektoériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

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

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

imar Durumu

Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan bilgiye ve 14.11.2017 tarih,
74636 sayill yaziya goére, konu tasinmazin bulundudu parselin, “14.05.2013-12.06.2014-
13.09.2014 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Bakirkdy Merkez Demiryolu Giineyine iliskin Revizyon
Imar Plani ve Tadilatinda; Bitisik Nizam, Yapi Derinligi : 15,87 m., 5 Kat, ‘Ticaret (T2)’
alani"nda kalmaktadir. T2 alanlarinda zemin katlar ticaret olmak kayd:i ile Ust katlarda “konut,
ticaret ya da ticaret+hizmet fonksiyonlarn” yer alabilir. Ayrica 29 parselin komsusu 7 parselde
tescilli eski eser yapi bulundugu icin uygulama asamasinda Istanbul 1 Numarali Kiltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan géris alinmasi gerekmektedir.

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

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

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

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyarirlige girmesi 6ncesi
ruhsatlandinlip insa edilmistir.
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Ceza/Tutanak

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

| 3-9 Tasinmazin Tanitilmasi |

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

Tasinmaza ulasim igin; CapaCity Avm oOnlinde bulunan Fisekhane Caddesi yéninde dogu
istikamette yaklasik 270 metre ilerlenir ve sola Fahri Korutlirk caddesine doénilerek yaklasik 70
metre ilerlenir ve sol kolda konumlu konu tasinmaza ulasim sadlanir. Tasinmazin konumlu
bulundugu boélge turizm + ticaret + hizmet seklinde gelisim gostermis cevreye sahiptir.
Tasinmazin bulundugu boélge Bakirkdy ilgesinin en yogun ticaret ve hizmet bdlgelerinden biri
olarak da bilinmektedir. Yapilasma bitisik nizamdir. Yakin cevresinde; Bakirkdy Meydani,
Bakirkdy Tren istasyonu, Istanbul Caddesi, Carousel Alisveris Merkezi, Capacity Alisveris
Merkezi, Ozel Tas Ilkégretim Okulu, Bakirkdy PTT Madirligi, Bakirkdy Belediyesi ve Bakirkdy
Kaymakamhdi ve cesitli bankalarin Sube binalari bulunmaktadir.

Tasinmaz, merkezi konumda olup, arac trafigine kapalidir. Bblge yaya yodunlugunun
oldugu lokasyon icerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi icerisinde yer alan tasinmaza
ulasim karayolu ile gok kolaydir.

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

Ana Gayrimenkul )
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi,

Zeytinlik mahallesi, 101 ada, 213,70 m2 alanh 29 parsel Gzerinde kayith tapu senedi belgesine
gbre “Sekiz Katl Kargir Banka Hizmet Binas!” vasifli binadir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda,
betonarme yapi tarzinda, 2 Bodrum + zemin + 5 normal kat + cati kati olmak Uzere toplam 8
kat olarak projelendirilip, insa edilmistir. Bina Fahri Korutirk caddesine cepheli olup, yapiya
giris zemin kattan, cadde cephesinden saglanmaktadir. Binada 1 adet asansor bulunmakta
olup, I1sinmasi dodalgaz ile saglanmaktadir. Binada, split klimalar ve yangin merdiveni
bulunmaktadir. Binanin dis cephesi reflekte caml aliminyum kompozit dis cephe kaplamali,
catisi ahsap Uzeri kiremit kaplidir.

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

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

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

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

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

3. Normal kat yaklasik 195,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bdlge mudurliglne ait
bolimler, toplanti odasi, lavabo-wc hacimlerinden olusmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda
laminant parke déseli, ortak alanlarda granit, duvarlar ise saten boyalidir. Servis ile ortak
alanlarn ayiran kapi camli aliminyum dograma kapidir.
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4, Normal kat yaklasik 195,00 m2 brit kat alanina sahip olup, bélge muidirligine ait
servisler bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke déseli, ortak alanlarda
granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi caml aliiminyum dograma
kapidir.

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

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK DUKKAN/OFIS EMSALLERI :
EMSAL 1 - ALI TAHIR KAVAK - 0 (535) 410 86 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uizerinde yer alan, 30 m2 kapall
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin 1.165.000,-TL'ye satilik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 30m?2 38.833.-TL/m? |

EMSAL 2- Fikret Sarier — 0 (532) 495 05 60
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde (zerinde yer alan, 70 m2 kapali
alanli oldugu beyan edilen, dukkan vasifli tasinmazin 2.750.000,-TL'ye satilk oldugu
o6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 70m?2 39.285.-TL/m? |

EMSAL 3- TURKER OZDEN - 0 (532) 323 02 42
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde (zerinde yer alan, 23 m2 kapali
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin 920.000,-TL'ye satiik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 23m2  [40.000.-TL/m2 |

EMSAL 4- HANDE BALBARAU - 0 (538) 264 85 10
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 21 m2 kapal
alanh oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin 850.000,-TL'ye satilik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 21m2  [40.476.-T/m2 |

EMSAL 5 - MUSTAFA GURLEVIK - 0 (549) 241 95 01
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara katta yer alan, 120 m2 kapali alanh oldugu
beyan edilen, ofis vasifli tasinmazin 1.650.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERi |120m2 [13.750.-TL/m2 |

EMSAL 6 - MUSTAFA GCATIN - 0 (535) 319 25 54
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara katta yer alan, 35 m2 kapali alanh oldugu
beyan edilen, ofis vasifli tasinmazin 500.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI |35m2  [14.285.-TL/m2? |
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EMSAL 7 - VOLKAN KIYNAK - 0 (532) 593 78 26
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara katta yer alan, 35 m2 kapali alanh oldugu
beyan edilen, ofis vasifli tasinmazin 510.000,-TL'ye satilik oldugu 6grenilmistir.

| BiRiM SATIS DEGERI 35m2  [14.571.-TUm2 |

KIRALIK DUKKAN/OFIS EMSALLERI :
EMSAL 1: SARA ACIKLIK - 0 (533) 259 37 32
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 300 m2 kapali
alanh oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin aylik 65.000,-TL'ye kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 300m2 |216,67 TL/m?/ay |

EMSAL 2: MUSTAFA SERT - 0 (532) 780 26 70
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 80 m2 kapal
alanli oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin aylhk 16.000,-TL'ye kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 80m2 |200.00.-TL/m?/ay |

EMSAL 3: MEHMET ALI AKAR - 0 (539) 24276 17
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde lizerinde yer alan, 320 m2 kapal
alanh oldugu beyan edilen, dikkan vasifli tasinmazin aylhk 65.000,-TL'ye kiralik oldugu
ogrenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERi 320m2 |203.13 TL/m2?/ay |

EMSAL 4: MUSTAFA COSKUN - 0 (530) 477 69 39
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde yer alan, 310 m2 kapali
alanh oldugu beyan edilen, dikkan vasifi tasinmazin aylk 60.000,-TL'ye kiralik oldugu
o6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 310m2 | 193,55 TL/m2?/ay |

EMSAL 5: GULTEN DULGER- 0 (534) 829 41 08
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara katta yer alan, 200 m2 kapali alanl oldugu
beyan edilen, biiro vasifli tasinmazin aylik 15.000,-TL'ye kiralik oldugu 6grenilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI \200m2 75,- TL/m?2/ay

EMSAL 6: BURAK YONAR - 0 (532) 773 02 10
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ara katta yer alan, 25 m2 kapali alanh oldugu
beyan edilen, buro vasifli tasinmazin aylik 2.000,-TL'ye kiralik oldugu 6grenilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI |25m2  [80,- TU/m?/ay |

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

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

Olumlu Etkenler:
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
e Merkezi bir bélgede yer almasi,

Olumsuz etken:
e 1. Derece deprem boélgesinde yer almasi,
e Bdlgede otopark problemi olmasina karsin tasinmazin otoparkinin olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir muilkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak vyapilabilir ve en yulksek
degerle sonuclanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonugclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

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

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

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

-31-




AARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T 5

(O ol e

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde Gzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve biiro emsalleri elde edilmis,
bolgede faaliyet gosteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen dikkan ve ofis emsalleri icin karsilastirma vyapimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz 6nitnde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Zemin
kat icin 40.000,- TL/m?2 birim satis dederi takdir edilmis ve diger katlar kullanima gore
indirgenmistir. Sonugta; KDV harig toplam satis dederi 23.548.000.- TL olarak hesaplanmistir.

Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Degeri (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
2. Bodrum 202 1.750 353.500
1. Bodrum 203 5.500 1.116.500

Zemin 203 40.000 8.120.000

1 190 14.000 2.660.000
2 190 14.000 2.660.000
3 195 14.000 2.730.000
4 195 14.000 2.730.000
5 195 14.000 2.730.000
Cati Kati 32 14.000 448.000
Toplam 1.605 23.548.000

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z o6ninde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklasimi kullaniimistir. Konu tasinmazin bulundudu cadde (izerinde ve yakin
konumda yer alan dikkan ve ofis kira bedelleri incelenmistir. Bu baglamda zemin kat igin
210,- TL/m2/ay birim kira bedeli takdir edilmis, diger katlar kullanima bagh olarak indirgeme
yontemi ile hesaplanmistir. Sonugta tasinmaza toplam 130.499,- TL aylik kira bedeli hesap
edilmistir.

Toplam Briit Alan Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri
Kat No (m?) (TL/m?2) (TL)
2. Bodrum 202 11 2.222
1. Bodrum 203 29 5.887
Zemin 203 210 42.630
1 190 80 15.200
2 190 80 15.200
3 195 80 15.600
4 195 80 15.600
5 195 80 15.600
Cati Kati 32 80 2.560
Toplam 1.605 130.499
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Milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz icin uygulanacak kapitalizasyon
orani yer aldigi bolge icin, bbélgede yapilan istihbaratlara ve daha once edinilen tecriibelere
gore yaklasik ortalama %86,50 olarak takdir edilmistir. Buna gore bina dederi 24.092.123,-TL
olarak hesaplanmistir.

Toplam Briit Alan | Birim Kira Degeri [ Aylik Kira Degeri [ Yillik Kira Degeri Kapitalizasyon | ..
Piyasa Degeri (TL)
Kat No (m?) (TL/m?) (TL) (TL) Orani (%)
2. Bodrum 202 11 2222 26.664 6,50 410.215
1. Bodrum 203 29 5.887 70.644 6,50 1.086.831
Zemin 203 210 42.630 511.560 6,50 7.870.154
1 190 80 15.200 182.400 6,50 2.806.154
2 190 80 15.200 182.400 6,50 2.806.154
3 195 80 15.600 187.200 6,50 2.880.000
4 195 80 15.600 187.200 6,50 2.880.000
5 195 80 15.600 187.200 6,50 2.880.000
Cati Kati 32 80 2.560 30.720 6,50 472.615
Toplam 1.605 130.499 1.565.988 24.092.123

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

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

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

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

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

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

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

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

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

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir Indirgeme Yoéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu
ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin glnimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV Harig pesin satis ve kira degeri
belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma YBntfmi el lelizanz Y6nter:1i . [Uyumlagtinlmis Satis Degeri (TL{ Uyumlastinlmig Satis Degeri
Kat No Sonucu Ulasilan Sa.tls Degeri | Sonucu Ulagilan Sa.tls Degeri Kdv Haric) (TL-Kdv Dahil)
(TL-Kdv Harig) (TL-Kdv Harig)
2. Bodrum 353.500 410.215 381.858 450.592
1. Bodrum 1.116.500 1.086.831 1.101.665 1.299.965
Zemin 8.120.000 7.870.154 7.995.077 9.434.191
1 2.660.000 2.806.154 2.733.077 3.225.031
2 2.660.000 2.806.154 2.733.077 3.225.031
3 2.730.000 2.880.000 2.805.000 3.309.900
4 2.730.000 2.880.000 2.805.000 3.309.900
5 2.730.000 2.880.000 2.805.000 3.309.900
Cati Kati 448.000 472.615 460.308 543.163
Toplam 23.548.000 24.092.123 23.820.062 28.107.673

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC()

GELiR INDIRGEME YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC()

23.548.000,-TL

24.092.123,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIG) 23.820.062,-TL
~23.820.000,-TL
AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIi() =~ 130.000,-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 alindidi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyiine “Is Yeri” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde uygun oldudgu kanaatine variimistir. Konu tasinmaz icin firmamizca
gecmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmaz icin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asadidadir; .
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-019 16.12.2016 22.194.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

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

TOPLAM KDV HARIC PIYASA (PAZAR) DEGERININ;
23.820.000,-TL (YIRMIUCMILYONSEKiZYUZYIRMIBINTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL PiYASA (PAZAR) DEGERININ; L
28.107.600,-TL (YIRMISEKiZMiLYONYUZYEDIBINALTIYUZTURKLIRASI)

TOPLAM KDV HARIC AYLIK DEGERININ;
130.000,-TL/AY (YUZOTUZBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM KDV DAHIL AYLIK DEGERININ;
153.400,-TL/YIL (YUZELLIUCBINDORTYUZTURKLIRASI/YIL)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Dederi : 1.638.705,- TL'dir.

Kat No Toplam Briit Alan (m?2) | Birim Degeri (TL/m?2)| Sigorta Esas Deger (TL)
1. Bodrum 202 1.021 206.242
2. Bodrum 203 1.021 207.263

Zemin 203 1.021 207.263

1 190 1.021 193.990
2 190 1.021 193.990
3 195 1.021 199.095
4 195 1.021 199.095
5 195 1.021 199.095
Cati Kati 32 1.021 32.672
Toplam 1.605 1.638.705
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07.12.2017 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlart;
Alis; 1 USD: 3,8608 TL, 1 EURO: 4,5518 TL - Satis; 1 USD: 3,8677 TL, 1 EURO: 4,5600 TL

Isbu 2017-HALKGYO-20R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 04.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

RAPORU KONTROL EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN

YONETICISI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dedgerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madar
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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8-1 Uydu Fotografi

8-2 Fotograflar
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IMAR DURUM YAZISI ve CAPI

M-.Ba-ymucm

12017 tarih ve 74636 sayihs dilekge.

Mg dilekge ile: Bakirkoy ligesi, Zewiialik Maballesi. 101 ada, 29 parsel
| l - taginmiza ait yazil imar durumunun verilmesi istenmektedir,
10 ada, 29 parsel 14.052013/12.06.2014/13.09.2014 onanhi 1/1000 Slgekli
t&mnmyolu Giincyine fligkin Revizyon lmar Plant ve Tadilatmda, bitigik n

15.87 mt, Hmax.:5 kat irtifal. “(12) Ticaret Alam“nda kalmakta oluy
zemin katlar ticaret olmak kaydiyla Gst katlarda konut, ticaret yi da ticaret-
 yer alubitir. Avrica 29 parselin komyusy 7 parselde tescilli eski eser
g asamasinda lsumbul I Nolu Kolttr Varhiklanm Koruma Buse
ahinmasi gerekmektedir. Bilgi edinilmesint rica ederim, &5
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGI

earif 37 121528
Tardl T ALAoia8 &Y

%— e i|‘ o
RIRXNOY Ans Tapinmes mitellk: IEKTT FATLT FARGIR BANKR MIZNET

BINAST

Ba¥AdL Alan:BURHANELTIN
Yakbusio: 180019

WLeiYET pirctizat

(Bizze) m:‘liil Nalik: BL Blriigt No | Hisse Ray/Payds | Metrerare T

N1 L1088610)

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

’Q-SPI_

Sermaye Plyasas:
il vo TRt Wmubust

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurolunun SerkEVIL No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie
Bulunaniar Igln Lisanslama ve Skl Tutmaya lliskin Esaslar Hakkmnea Teblg'| uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( 7 BACAK

LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmistir.
Al

A Ahat

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

;W o8
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayt  :BO21 SPK0.15- 203 10/ 42010
Konu : B ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketuzin, Kurulumuzun Seric VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Alnmalanna igkin Esaslar Hakkindas Tebhi” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  huzmeti vermek Gzere listeye ahinma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhimuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihh toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtir Bu gergevede;

A) Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblift hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, 3ynca, Sermaye Piyasas: mevzual
uyannca yapilan degerleme iglemlerinde, defterlemeyi  yspanlann 01 052006 1arihinde
yarurige grmis bulunan Seri VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebliff ve bu Tebligin ckinde yer alan Utusiararasy Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhu oldugy,

B) Sermaye  pryasass mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degferleme
fualiyetlerinizin  mevZusla uyguniugunun Kurulumuzea izlenecefi  ve mevzuata  aykin

uygulsmalarmizin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gtkanimamz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasuun gayrumenkul degerleme girketlen bolsminde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh ksmunda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ein&%

bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmas: werek g, 'l%
. ,/. _ } i
(‘cyQA&T;il-.NDQR

Dare Ba*;am

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini NG

“MERAET  Exbrpeter Y S ATY P 156 AT ANCAA T T PO W0 Paks i 112) 20 OG0 A o s i
SSTAMBUY. TENSITCILIRT Hortpe Mk ey Cad. N33 O Sl ISTANRE Tt (212) T 5500 Fak (212) The S % . G o 13
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlsg: 111)

Sayvi : BLO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-35-aauyy R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 200

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Veorceek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 inct maddesine  istinaden bankalara
ceayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgon gdrilmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluslan, faaliyvetlerini Yonermelikte yer alan usul
ve esaslarn gdre yvirtitmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yaokomialakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu yukamldldkler arasinda CSnetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikimler ver almakia olup, bu yiukamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yverine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 na
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difer tarafian. Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayih Kararn ile “Yonetmelik ayannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlegmels olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhign Lisans:
bulummayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamminda yver alan nitelikleri ayunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacags ve dolavisivia bu Kisilerin amilan maddeler karjisindaki duramlarniin da vine
lgili sirketler taratindan @kip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) namarah fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birhikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
bendinde belirtilen nitclhikleort tasivip tasimadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagaimsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Sngoritlen hitktimlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup. bu kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore aykinn durumiar ile kargiiasilmas: halinde

Astlrk SSalvan No: 191 Kavahhdere DO680 ANBEARA
el (312) 455 08 30 1aks: (317) 424 17 47
Intormes adresa s swwaw bddb orptr

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

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayia)
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A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SPN ve BOOK YETXILL

8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU_L DEGERLEME A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkive Cumhuriyeti Yovhio: 2 A
TC iMzA SiRKOLERI 6
Onvant : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM slmﬂ\&
ADRES . Babalik Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Cad. Demird is Mrkz. B Blok No: Kat 7-8 No
xONYA 8 NOTERI * 708-808 Selgukiu / KONYA
veTxid : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
n VETKIniN : MOnferiden
KULLANIM 5
SERASR ol : 10.07.2017 tarihinden itibaren 3-(ic) Vil
TICARET SiCiL ADI -
MAH. DR o : Konya - 46557
B'_le VERGI DAIRESI - NO : 042253 MERAM - 0010670214

ELCUKLU / KONYA Yukanda adresi yanli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI dnvanh sirketin
+903322370261 10.07.2017 tarihli genel kurulda segilen ydnetim kurulunca alinan 10.07.2017 tarth ve 2017/06 sayh
kararda: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Yonetim kurulu sirket merkezinde
toplanarak 10.07.2017 tarihli genel kuruica 3-{i¢) yi middetie yonetim kuruluna secilen bizler toplanarak
asairdaki sekilde gbrev bIOMG yaptk ve yetki karan aldik. Yonetim Kurulu Baskanh@ma :BURHANETTIN
TANDOGAN, Yanetim Kurulu Bagkan Yardimah@ina :NURSEN TANDOGAN, Yénetim Kurulu Oyeliklerine :NiSA
SANSSI. TANDOGAN ALl YUMUSAK, AHMET KUTSAL'n getiriimesine ve; Sirketi Mahkemeler, Resmi ve
i daireler, MO ier bilumum b ozel fi kurumian, yerli ve yabana girketler ve firmalar
salr gergek ve tizel kigiler nezdinde her sifat ve suretie temsil ve llzama, Bilumum bankalara girket adina
hesab agmaya, bunilara para yatinp ¢ekmeye, sirket hak ve alacaklanm taleb.tahsil ve ahzu kabza, girketi
Hzam edecek her konuda taahh(t ve bor¢ altinda bulunduracak senedat, s6zlesmeleri, taahhOtnameleri sair
evrak ve belgeleri imzalamaga girket adina menkul ve gayrimenkuller almaya ve satmaya, bunlann rehin ve
ipote@ine, bu hususdaki takrirleri kabule ve vermege, ahzu kabza,sulh ve lbraya, feragate, feragati kabule,
vekil tayin ve azline,velhasi sirket ana sSziesmesinde yaunhh maksat ve mevzulann gercekiesmesi
yvapiimas: gereken tim isleri ve muameleleri ifa ve ikmale 3-{ig) Yi Milddetie Y&netim Kurulu Bagkam
BURHANETTIN TANDOGAN"''1n MONFERIDEN yetkill bulunmalanna ,bu hususda sirkdler tanzimi ile tescil ve
ilanina karar verildi. denildiginden, sirket dnvam altinda kullanacag@m asa@da ornekleri bulunan imzammn
onaylanmasin: talep ederim
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN Y&netim Kurulu Baskan
BURHANETTIN TANDOGAN $u Sekilde imza eder.

IMmza

Bu Onaylama islem (N.K.90. allmdald lmunm 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM sllltl" Sl olarak hareket eden, gosterdii Selgukiu Nifus
MOdUriGgi nden verilmis 8[“/2016 tadh 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotografh NOfus
Cazd gore Kar ili, Er ek licesl, Orta mahallesi/kSyQ, 11 cilt, 23 aile swra, 18 sira numaralannda
niifusa kayith olup, baba ach Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste kmdugun okuryazar olmu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numarah
BURHANETTIN TANDOGAN isimli ki iyv ait oldugunu mahallinde rahatszbih nedeniyle huzurumda
alindi@n, onaylanm. Onsekiz Temmuz nonyedi, Sal ginG 18/07/2017

DAYANAK: ligili Karar Ticaret Siciline Tescil edilmis olup buna ait beige fotokopisl eklidir. Isbu Dayanak
Noterlik Kanunun 79. Maddesine g&re eklenmigtir.

o.gwix.gnmmmnm tahsl edilmigtir A211-1
‘Al’gvu- 310% 10.1.4 3 "
- 201707180420009 - 7105411760
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