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DAYANAK e
SOZLESMESI 23.01.2018 tarihli s6zlesme
BASVURU TARIHI

VE TALEP NO 23.01.2018 - 15

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada, 174 numarali
parselde konumlu “Kargir Banka Sube Binasi” nitelikli tasinmazin glncel
pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHi

24.12.2018

RAPOR TARIH VE
NO

27.12.2018 / 2018-HALKGYO-15

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

27.12.2018 tarihinde, saat 11:57
Madarliga Web Portali'ndan alinan gincel
degerleme konusu tasinmaz (Uzerinde herhangi
bulunmamaktadir.

itibariyle Tapu Kadastro Genel
TAKBIS belgesine gére
bir takyidat kaydi

iMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye
goére, degerleme konusu Istanbul 1li, Bakirkdy Ilcesi, Kartaltepe
Mahallesi, 115 ada, 174 numarali parsel; 20.04.2011 tasdik tarihli,
1/1000 6lcekli Atakéy Uygulama Imar Plani’'nda blok nizam, Hmax 9,50
m irtifali ‘Ticaret Alani’ imar kosullarina sahiptir. Imar durum paftasi
rapor ekinde sunulmustur.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIG;

TOPLAM PiYASA (PAZAR) DEGERININ: 13.006.000,-TL
(ONUCMILYONALTIBINTURKLIRAST)

KDV HARIC AYLIK KiRA DEGERININ: ~ 78.000,-TL/AY
(YETMISSEKIZBINTURKLIRASI/AY)

YILLIK KIRA DEGERI: 936.000,-TL/YIL

(DOKYUZOTUZALTIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

MUCAHIT OGUZHAN KAYA (SPK Lisans No: 410038)
MEHMET YASAR (SPK Lisans No: 402492)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

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 tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

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




AARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

W ove BDOK YET K

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdl A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-15 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazin glnimuiz piyasa kosullarinda Tuark Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya Kkarsihidi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

24.12.2018 tarihinde sirketimiz Dederleme Uzmanlar Micahit Oguzhan KAYA (SPK
Lisans No: 410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan mahallinde yapilan
inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmis, sirketimiz Kontrolorlerinden Dederleme Uzmani Sezayi ERNEK (SPK Lisans No:
400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Dederleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK
Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi \

Bu degerleme raporu Sirketimiz Degerleme Uzmanlan Micahit Oguzhan KAYA ve Mehmet
YASAR tarafindan mahallinde 24.12.2018 tarihinde calismalarina baslanarak 27.12.2018
tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmltltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

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

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak, No:1, Yukari Dudullu-
Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul Ili, Bakirkdy Ilcesi, Atakdy 3-4-11. Kisim Mahallesi, Dr.
Remzi Kazancigil Caddesi, No:10 posta adresinde ve tapuda 115 ada, 174 parselde ‘Kargir
Banka Sube Binasi’ vasfiyla kayitl, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne ait
olan tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiigl pesin
satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic 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 Ilcesi, Meclisi Dr. Remzi Kazancigil
Caddesi'nde konumlu asadida tapu bilgileri verilen gayrimenkuliin satis/kira piyasa dederinin
belireme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa
dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir
baska etki altinda kalmadan ve kendi gikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullin satisi igin acik piyasada makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

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

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurltigu, Kadastro Mudarlaga v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

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

istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki bélimune “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakasi”; Asya’daki bélimuine 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, Bodazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati ydonliinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillann arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlan
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolayl bdlge topraklar Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklarn ve savaslar yasanmistir.

Ginimizde Istanbul tarih, sosyo-kiiltiir ve ekonomik agidan Tirkiye'nin en ©&nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi buyuklik acgisindan dinyada 34., nifus agisindan -belediye
sinirlari g6z 6nldne alinarak yapilan siralamaya gore- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

el IS FEF\

B —t el
kduz(r . Rakirke

WISEVEATTA o Kocaei

OER OGP

! [stanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlar arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, gilineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkoy, Corlu, giuneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biiyiikgekmece, 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 ortalamalan dlzensiz; bitki ortisli dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adag tirlerinin dagihmi dlzensizdir.
Istanbul'un en 6nemli ormanlan Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagl Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgimi 240.960 hektar agaclikli; 294.299 hektar da aciklik
olmak Gzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bolgelerde ps6domaki olusumlar
gdzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gérilen psédomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim Ozellikleri nedeniyle olagandan gok daha boylu ve glrdir. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varhdi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan képriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

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.
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Son yillarda insa edilen ¢ok yliksek yapilar, ntifusun hizli blyimesi géz 6nline alinarak yapildid

6ne surdlmektedir.
dogru ilerlemektedir.
Yakasi'nda bulunan Levent,
Etiler'de cok sayida aligveris merkezi
20. yuazyihn ikinci

yarisindan itibaren,

konutlarin ve liks kdsklerin yapimina hiz verilmistir.

Sehrin hizla genigslemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
Sehrin sahip oldugu en yuksek cok kath ofis ve konutlar,
Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
bulunmaktadir.
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

ozellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin vyazlik

Avrupa
Levent ve
Tarkiye'nin en baylk sirket ve

Kadikoy ilgesindeki Baddat Caddesi

genisligi ve uzunluguyla birgok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bélgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen niifus blylmesinin en

blylk faktéri Anadolu'dan gelen gbé¢ olmustur.
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

Istanbul niifusu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’ne gore 14.804.116 kisi olarak
saptanmustir. Istanbul’'un yizélcimi 5.461 km?2
olup, km2'ye 2.711 kisi dismektedir. Istanbul’da
yogunlugun en fazla oldugu ilge, 42.644 kisi ile
Gungoren ilegesidir. Ilde yillik nifus artis orani %
1,00 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 Ilce ve

belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle
bulunmaktadir.

Istanbul'da ikamet edenlerin vyalnizca ylizde
14,81'inin  nifusu Istanbul'a kayithidir. Ikamet

edenlerin nifusa kayith olduklar illere gére 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 (st
siralardadir.
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kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye’nin en biyik

sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.

yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir.
Istanbul gida sanayi, tekstil Uretimi,

petrol Grinleri,
elektronik, cam, teknolojik Grtnler, makine, otomotiv, ulasim araglar,

Ayrica

kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
kagit ve kagit dranleri

ve alkollt igkiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
dordincid olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili 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 yili
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu igin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dlizenlerek 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 ig
merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri oimustur.

Ginimizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milll 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 biiyiik pay Almanlara ait olup, Almanlan 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 yillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller istanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk limanlar olmasi sebebiyle bolgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiylik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektéri tilke toplaminin
%?27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuintn, 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 sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
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 Halic kiyillarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden otlrl tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biylk sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim godstermesi nedeniyle glinimizde yerlesim vyerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal
drinle, kendi gereksiniminin bir boliminlG karsilayabiliyorken; ginimizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dlzeylerine ulasmistir.

Glnimuzde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarnisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
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Uretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Uretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklan baliklar istanbul'da
piyasaya sirmeleri nedeniyle, balikgiidgin hayvancilik alanindaki paylr oldukca yiksektir.
Hayvancilik sektdriyle sehrin ginlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi igin, Urettigi miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapilmakta olup, gegmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimasli gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydodusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, gimis ve
bakir damarlarn oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek
diizeydedir. 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 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 gegmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilar insaat
sektérinden gelen yuksek talep sonucunda buglin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle cikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yUriatilmektedir. Gecgmiste dogal olusumlu ormanlarin  blyldk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma g6stermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimu ginimuizde bozuk ormanlara donismustdr.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miamkandir.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlarn, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda istanbul ayni
zamanda kultir-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tum bu ydnleriyle Istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

2017 yilinin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranlilar:%8.0, Suudi Arabistanlilar:%5.9, Iraklilar:%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 oldugu gérilmektedir.?

2 fstanbul Il Kiltiir ve Turizm Muddrligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatlirk ve Sabiha Gékgen Havalimanlar ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disls
gbzlenen Istanbul’a gelen yabana sayilarinda son (¢ ay gelen yabanci sayilaryla kiimilatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gegen yilin ayni ayina gore gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.®

Yukarndaki grafikte gérildigi tzere 2017 Istanbul’a gelen yabanc ziyaretgi degerleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

Kiltiir ve Turizm Bakanligindan “isletme Belgeli” Yeme - icme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Ylzer Lokantalar, GUnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - icme ve Egdlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte (lkemizdeki 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’s1 A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4’G C grubundan olusmaktadir.

3 Istanbul Il Kiiltir ve Turizm Miidirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
-12-
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Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollan gibi gesitli sekillerde saglanmakta olup,
bélgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi blylk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirlan havalimani bulunmaktadir. Istanbul'da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulagim ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta blyiik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Buyik Istanbul Otogarn (Esenler Otogar) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bolgelerinde, kimi
blylik seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlar da mevcuttur.

I

Y ——— e ——

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. 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 diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gergeklestirilir. 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 varish gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise blyilk bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlar vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlarn ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir. Istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobiisliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

-13-
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Istanbul’dan O-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Ko6prisi ile birbirlerine baglanmaktadir. Kopriler sehirici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. istanbul'a bagli kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Bakirkdy ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Bakirkdy, Istanbul'un Avrupa Yakasi’nda Catalca Yarnimadasi lizerinde, Marmara Denizi'nin
kuzeydogu sahillerinde konumlu olup, glineyinde Marmara Denizi, batisinda Klglkgekmece,
kuzeyinde Bahcelievler, kuzeydogusunda Glingdéren ve dodusunda Zeytinburnu ilgeleri
bulunmaktadir. 1926 yilinda kurulan Bakirkdy Ilcesi, 1992 yilinda ginumizdeki sinirlarina
ulasmistir. Bakirkdy ilgesi 32 km?2 ylzoélgiime, 15 mahalleye ve 222.437 kisilik nifusa (Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

Istanbul'un en eski ve gelenekli semtlerinden biri olan Bakirkdy'lin tarihinin Roma
Imparatorlugu'na kadar gittigi, imparatorlugun Avrupa kesimini Bizantion'a baglayan anayol
Via Egnatia'nin lzerinde bulundugu, o dénemde Hebdomon adiyla tanindigi bilinmektedir.
Bizans'in son ddnemlerinde, buginin Bakirkéy'i kimi kaynaklara gére "Makro Hori" (Uzun

4 Bakirkdy ilgesi hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Kody), kimi kaynaklara gore "Makri Koy" (Uzak Koéy) adiyla anilmistir. Osmanh déneminde de
kullanilan Makrikdy adi, Cumhuriyetin ilanindan sonra, 1925'te yer adlan Turkgelestirilirken
Bakirkdy'e cevrilmistir.

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
acgillan Baruthane ile 19. ylzyilin ikinci yarnsinda Uretime gegen bez fabrikasidir. Bakirkoy,
ekonomik anlamdaki asil bilylimesini ise 1947'de Belediye imar Midirliigi'nce yayimlanan bir
yonetmelikle  Yedikule-Bakirkéy arasi  oOrgitli  sanayinin  yerlesmesine  acilmasiyla
gerceklesmistir. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar genisletilmistir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptinlmaya 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 Bakirkdy'de 11 olan AVM sayisi, Slovenya,
Hirvatistan, Izlanda, Liksemburg, Estonya, Karadad, Makedonya, Malta, Giiney Kibris,
Arnavutluk ve Bosna-Hersek olmak Uzere 11 Ulkeyi geride birakmistir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 115 Ada / 174 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCEST : | BAKIRKOY

MAHALLESI : | KARTALTEPE

KOYU s -

SOKAGI ;|-

MEVKII s -

CILT 1163

SAYFA 116234

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO ;|51

ADA NO ;115

PARSEL NO :174

YUZOLCUMU :/515,00 m2

NITELIGI : | KARGIR BANKA SUBE 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

27.12.2018 tarihinde,

Portali'ndan alinan gincel

saat 11:57

itibariyle Tapu Kadastro Genel

MUdarlugu Web

TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin tapu
kayitlarinda herhangi bir dedisik ve takyidat kaydina rastlanmamistir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi 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 konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “Kargir Banka Sube 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

Tuketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6nceki aya gore %1,44 diusls, bir énceki yilin Aralik ayina goére %?20,79, bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %?21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gergeklesti. Aylik
en yluksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll igecekler ve titlinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla dists
gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85, edlence ve kiltirde %2,08, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 dlsls gercgeklesti.

Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir énceki yilin
ayni ayina gore cesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolsiz igecekler %25,66, konut
%24,76 ve edlence ve kultlr %21,18 ile artisin ylksek oldugu diger ana harcama gruplandir.
Ayhk en yiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéari)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge icinde, bir énceki yilin Aralik ayina
gore en yiksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bélgesinde, bir dnceki yilin
ayni ayina goére en yliksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara gére en yilksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bdlgesinde gercgeklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise dlsus gergeklesti.

Yillik dedgisim

orani (%)
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Tiiketici fiyat endeksi degigim oranlan, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gdre degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 20,79 11,16
Bir 6nceki yihin ayni ayina gore degigim arani 2162 12,98
On iki ayhk ortalamalara gdre dedigim orani 15,63 10,87

Ana harcama gruplarina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlarn, Kasim 2018
[2003=100]

Bir onceki Bir énceki On iki ayhk
Bir énceki yihn Arahk yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina gore ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplan agirhkian orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 395,48
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 2378 2566 17,01 449 380
Alkollu icecekler ve tatun 514 0,17 223 223 149 ©604.56
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 047 23,80 2476 1462 44379
Ev esyasi 7.66 -2.85 31,19 32,73 2208 33932
Saghk 2.64 0,57 1598 16,25 11,97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0.60 974 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kaltar 3,39 -2.08 2116 21,18 11,91 270,31
Egitim 2.67 0,02 1017 10,20 10,50 35738
Lokanta ve oteller 7,27 0.41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0.96 27.81 27.87 18,53 503.21

Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt igi Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 disti Yurt ici Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,53 dlsis, bir énceki yilin Aralik ayina gére
% 36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gére %?25,52 artis
gosterdi.

Yurt ici liretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir énceki aya gore degisim orani -253 2,02
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedisim 36,68 13,91
Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim 38,54 17,30
On ki aylik ortalamalara gére dedisim 25,52 15,38
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Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim
2018 [2003=100]
(%)

2017

—&— 2013
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Sanayinin dort sektérinln bir 6nceki aya gore dedisimleri; madencilik ve tas ocakgiligi
sektoriinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dusus, elektrik, gaz Uretim ve daditimi
sektoriinde %?2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Bir onceki Cniki aylik

Avhk vilin Aralik  yilin ayni ayina ortalamalara

degdisim ayina gore gore degisim godre degisim

Sekidrler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakcihg 531,93 -1.80 27 .47 2991 2294
Imalat 429 42 -3.09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1.25 927 9 57 712

Aylik en fazla dislis kok ve rafine petrol Grinlerinde gercgeklesti. Bir 6nceki aya gére en
fazla disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Grinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gerceklesti. Buna karsilik tatin drtnleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektérler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla disls ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplar
siniflamasina gére 2018 yih Kasim ayinda aylik en fazla dislis %3,56 ile ara malinda
gergeklesti.

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

Bir énceki Bir dnceki Oniki ayhk

yvilhin Aralik yvihlnaynl  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Ana sanayi gruplarn Endeks dedisim(%) dedisim(%) dedisim (%) (%)
Yurt ici UFE 432,55 253 36,68 38,54 2552
Aramall 467 .61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikh tiketim mall 299,08 -1,24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiz tiketim mall 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2.12 7250 75,61 36,53
Sermaye mall 369 41 -2,97 33,24 35,08 27,03
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Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eylil
ayinda bir énceki aya gére %5,88, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %39,66 artti. Bir 6nceki aya
gére malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina goére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artt.

Insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki
aya gobre %6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
(%)
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %4,97, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %45 artti. Bir
onceki aya gbre malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir énceki yilin
ayni ayina gbére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018

[2015=100]
(%)
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagore ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) dedgisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0.46 17,24
Binaingaati Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17,10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatl  pyajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 1777

Yapi 1zin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizolgimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 vyilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gbre bina sayisi %41.4,
yUz6lcimU %55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilarin toplam yizélcima 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’'si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina goére 72,5 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalan izledi. Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 84,3 milyon
m?2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektdr, 39 bin 262'si devlet sektérli ve 4 bin 947'si yapi kooperatifleri tarafindan alind.
Yapilarin toplam yizélgimiine gére 12,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul’'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizdlgim{ en diisik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul’u 27 bin 523 adet ile izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.
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Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 20167 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
Y(z6lgima (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 597
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 92,2
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

(r) Yaps izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillari verileri revize edimigtir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizolgimi %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina
sayisl %3,7, yluzdlcimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 vyili Ocak-Eyldl aylan toplaminda; Yapilarin toplam yizélcimG 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektér 98,8 milyon m2 ile
en blyuk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon mz2 ile devlet sektdri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektdr, 48 bin 209'u devlet sektdri ve 9 bin 465'i yapl kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam yuizélcimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélcimi en disik olan iller
sirastyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gére, istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir 6nceki yilin ik
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76874 37 7.7
YUzolgcoma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 1.5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilen revize edimistir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tlrkiye’de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Turkiye genelinde konut satislar
2018 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul’u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilari, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satislar bir dnceki yilin ayni ayina goére %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin payl %5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satislarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el dedistirdi Diger konut satislan Turkiye
genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payl %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Didger konut satisinin en az oldudgu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gére konut satisi, Ekim 2018

145536 146 538
150000 - ki 150000 -
100000 - 100000 74 815 71721
I 50000 -
0 - T . . 0 :
ipotekli satislar Digersatislar ~ Toplam lksatig  kincielsatis  Toplam

Konut satiglarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut
sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislar iginde
ilk satisin payl %51,1 oldu. ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul’'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki
toplam konut satiglarn iginde ikinci el satislarin paylr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglar bir énceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayi 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara

-22 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

e
r

3

ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak"
sirastyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tarkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislan icinde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda Istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yilksek paya sahip olurken, istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satigi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el dedistirdi. Turkiye genelinde ikinci el konut
satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gostererek 71 721 oldu. ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satislan iginde ikinci el satislarin payr %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gercgeklesti Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektorinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi,
2018 vyih Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindinimis sanayi ciro endeksi ise bir énceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eylil
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
insaat ciro endeksi ise bir 6nceki aya gdre %3,2 azaldi. Ticaret sektdriinde ciro %26,2 artti
Takvim etkilerinden arindirilmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %?26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ticaret ciro endeksi ise bir
Onceki aya goére %0,1 azaldi. Hizmet sektdriinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindirilmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arnindinlmis hizmet ciro endeksi ise bir énceki aya goére
%2,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamisg anndinimis etkilerinden anndirimis
Yillik Ayhik
degisim degisim
Sektarler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 49.4 2152 54
ingaat 188,3 192,0 35 2017 -3,2
Ticaret 1839 1855 26,2 176,9 -0.1
Hizmet 2050 205,5 371 1876 2.8

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

imar Durumu

Istanbul 1li, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174 numaral parsel; 20.04.2011
tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Atakdy Uygulama Imar Plani’'nda blok nizam, Hmax 9.50 m irtifall,
‘Ticaret Alani’ imar kosullarina sahiptir. Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

Not: Bakirkéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirlidi’ne 06.11.2018 tarihinde resmi imar
durumu basvurusu yapilmis olup, rapor tanzim tarihi itiban ile imar durum yazisi tarafimiza
ulasmamistir. Resmi imar durumunun tarafimiza ulagmasi durumda raporun revize
edilmesi onerilmektedir.

Mimari Proje
Tasinmazin Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligi arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait; 01.09.1972 tarih 1098 sayili Mimari Projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Bakirkéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliga arsivinde yapilan incelemede 07.11.1972
tarih, 6266 no.lu Yap! Ruhsati iskan belgesi Gzerinden okunmustur. 19.02.1973 tarih, 72/6150
no.lu Temel tezkeresi ve Bakirkoy Belediyesi tarafindan tanzim edilen 18.02.1975 tarih, 1198
sayili Yapi Muayene ve Kullanma izin Raporu “Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cekme Kat” icin
verilmistir.
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Yapi Denetim
Tasinmaz, 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyirarlide girmesi Oncesi

ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 Sayilh imar
Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 40.982012 K - 28.85941 D

Degerlemeye konu tasinmaz; Atakdy 3-4-11. Kisim Mahallesi, Dr. Remzi Kazancigil
Caddesi, No:10, Bakirkdy/Istanbul posta adresinde yer alan Halkbank Atakdy Subesi ve
Halkbank Istanbul 3. Bélge Koordinatdrligl binasidir.

Tasinmaza ulasim icin; Istanbul Kiltir Universitesi éniinde bulunan D-100 Karayolu

yontinde dodu istikamette yaklasik 1.5 km ilerlenir ve sadga Atakoy Bulvari’na dontlerek
yaklasik 580 metre ilerlenir ve sola Dr. Remzi Kazancigil Caddesi'ne dénilir. Bu konumdan
yaklasik 800 metre ilerlendikten sonra solda konumlu tasinmaza ulasim saglanir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bolge ticaret + hizmet bolgesi seklinde gelisim
gostermistir. Tasinmazin bulundugu binanin yakininda; Tirk Telekom Konuk Evi, Atakoy
Anadolu Lisesi, Muhittin Ustiindag ilkokulu, I.E.T.T. Atakdy 3. Kisim otobiis duradi yer
almaktadir. Degerlemesi yapilan tasinmaz;

- Bakirkdy Belediyesi'ne 1.4 Km,
- Sisli Tapu Sicil Madirligi'ne 1.7 Km,
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- Istanbul Valiligi'ne 13 Km,
- 15 Temmuz Sehitler Képrust 20 Km,
- Atatirk Hava Limani’'na 2 Km mesafededir.

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

Ana Gayrimenkul

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi,
Kartaltepe Mahallesi, 115 ada, 515,00m2 alanli 174 parsel (zerinde kayith tapu senedi
belgesine gére “Kargir Banka Sube Binasi” vasifi binadir. DUz bir topografyada yer alan
tasinmaz, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir. Ana gayrimenkul;
ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, bodrum + zemin + 1 normal kat + cekme kat olmak
Uzere toplam 4 kat olarak projelendirilip, insa edilmistir. Bina, Cevat Dursunoglu Sokak ile Dr.
Remzi Kazancigil Caddesi kesisiminde olup, yapiya giris zemin kattan cadde ve sokak
cephesinden saglanmaktadir. Bina kalorifer tesisath olup, 1sinma, merkezi sistem dodalgaz ile
saglanmaktadir. Binada asansor bulunmamaktadir. Binada; split klimalar ve yangin alarmi
bulunmakta, yangin merdiveni bulunmamaktadir. Binanin katlara gére alan dagilimi; bodrum,
zemin ve 1. normal kat 400 m?2, cekme kat 172 m2, toplam 1.372 m?2’dir. Binanin dis cephesi
dis cephe boyasi ile kaphdir.

Bodrum katinda; binaya ait kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar, arsivler, wc
ve mutfak bulunmaktadir. Zemini granit ve seramik, duvarlar saten ve seramiktir.

Zemin katinda; miisteri, servis holii ve ofisler bulunmaktadir. Ust katlarla baglanti kurulan
merdivenler granit, merdiven korkuluklari alliminyumdur. Zemin kat zemini granit, ofislerde
laminant parke, tavanlar ise spot aydinlatmali asma tavandir.

1. Normal katinda; servisler ve wc bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant
parke, ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi
camli aliminyum dograma kapidir.

Cekme Katinda; ofisler, arsiv, wc bulunmaktadir. Zemini, servis kisimlarinda laminant parke,
ortak alanlarda granit, duvarlar saten boyalidir. Servisi ortak alanlardan ayiran kapi caml
aliminyum dograma kapidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not : Emsal tasinmazlarin zemin kat birim dederi hesaplanirken faydali alan hesabi kullaniimis
olup, zemin katin tamami, bodrum katin ve gati katin 1/5i, asma katin ve diger katlarin 1/3’0
dikkate alinmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1 - ORNEK EMLAK - 0 (212) 661 00 90
Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan, zemin katta toplam briit 36 m2 +36 m2
alana sahip, depolu dikkan 975.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmazin satis fiyati Gzerinden %5 pazarlik payi uygulanmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 20.313,-TL/m?2

— g ——= 48 m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 19.297,-TL/m?2
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EMSAL 2 - MEDYA GAYRIMENKUL - 0 (212) 485 16 62

Dederleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan, zemin katta toplam brit 154 m2 alana
sahip, dukkan 3.440.000,-TL bedel ile pazarlkli satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis fiyati Uzerinden %05 pazarlik payr uygulanmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle
avantajli olup negatif yonde %10 konum dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

154 m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

22.337,-TL/m?

21.220,-TL/m?

19.098,-TL/m?2

EMSAL 3 - MEDYA GAYRIMENKUL - 0 (212) 485 16 62

Dederleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan, zemin katta toplam brit 365 m2 alana
sahip, dikkan 8.000.000,-TL bedel ile pazarhkli satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis fiyati Uzerinden %05 pazarlik payr uygulanmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle
avantajl olup negatif yéonde %10 konum dlzeltmesi yapiimistir.

BIRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

353 m2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

22.663,-TL/m?2

21.529,-TL/m?2

19.376,-TL/m?

EMSAL 4 - MEDYA GAYRIMENKUL - 0 (212) 485 16 62

Dederleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan, zemin katta toplam brit 1.317 m2 alana
sahip, diikkan 31.000.000,-TL bedel ile pazarlikh satilik oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmazin
satis fiyati Ulzerinden %5 pazarlik payr uygulanmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle
avantajl olup negatif yénde %20 konum dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

1.317
m2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

23.538,-TL/m?2

22.361,-TL/m?2

20.124,-TL/m?2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1 - SAHIBINDEN - 0 (532) 471 11 79
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, toplam brit 50 m2+50
m2 alana sahip, depolu dikkan vasifli tasinmazin 7.300,-TL'ye ayhk kiralik oldugu
ogrenilmistir.

| BIRIM KiRA DEGERi

67 m2 |109,-TL/m?/ay |

EMSAL 2- SENER EMLAK - 0 (212) 560 30 30
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, toplam brit 200 m?2
alana sahip, dikkan vasifli tasinmazin 30.000,-TL'ye aylik kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konumu itibariyle avantajli olup negatif yonde %20 konum dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 150,-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 120,-TL/m2/ay

104 m=2

EMSAL 3- SENER EMLAK - 0 (212) 560 30 30
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, toplam briit 50 m2 alana
sahip, dikkan vasifli tasinmazin 10.000,-TL'ye aylk kiralik oldugu 6&grenilmistir. Emsal

tasinmaz uzun slredir kiralanamadidi igin 9.000,-TL'ye kadar kiralanabilecedi 6grenilmistir.
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Emsal tasinmaz konumu itibariyle avantajli olup negatif yoénde %20 konum dizeltmesi
yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 5o mz | 180,- TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 144,-TL/m?/ay

EMSAL 4 - MEDYA GAYRIMENKUL - 0 (212) 485 16 62

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, cadde cepheli, toplam brit 112 m?2
alana sahip, dikkan vasifli tagsinmazin 19.000,-TL'ye aylk kiralik oldugu 6grenilmistir. Emsal
tasinmaz konumu itibariyle avantajli olup negatif yonde %20 konum dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 112 m2 [170,- TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 136,-TL/m2/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve biro emsalleri elde edilmis, emsal mulklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yo6nelik olarak alinan beyanlar
karsilastirilmigtir.

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 yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi
e Merkezi bir bolgede yer almasi,
Olumsuz Etkenler:
e Bodlgede otopark ve trafik problemi bulunmasina karsin otoparkinin olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinlmis bir mulkin fiziksel
olarak mumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdan,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm 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 “Ofis ve Isyeri” oldudu
disunilmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile gelistirilecedi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yb6ntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultn dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belilenmektedir.
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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
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektoriin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasli durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarnn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan 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 buginki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Degerleme galismasinda pazarda benzer Ozellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine y6nelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan piyasa arastirmasi ve yine
bélgede faaliyet gosteren gayrimenkul danismanlan ile gevre esnafi ile yapilan gérismelerde
bélgedeki talebin yeni yapilan prestijli ofis ve avm projelerine yer alan tasinmazlara kaydigi,
ekonomik durgunluk ve istikrarsizligin ozellikle doviz fiyatlarindaki dalgalanmalarla beraber
bélgedeki tasinmaz piyasasinda talepsizlige sebep oldugu gdzlemlenmistir. Satis fiyatlarinda
gecen yila nazaran clzi bir artisin oldugu ancak talebin azligi nedeni ile tasinmaz piyasasinda
islemin oldukga yavasladidi, kiralamalarda ise yine gegen yila nazaran kiralarin agirlikli olarak
sabit kaldigi her ne kadar bélgede %05 oraninda bir artis gézlemlenmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lGzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan/blro/konut emsalleri elde edilmis,
bélgede faaliyet gdsteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine yénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen bliro ve dikkdn emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri géz 6ninde bulundurularak serefiye dizeltmesi sonucu 19.473,-
TL/m2 olarak bulunmustur. Degerlemeye konu tasinmazin konumu, 6zellikleri ve tasinmazin
tamaminin tek bir malike ait olmasi gibi avantajlan da géz 6ninde bulundurularak zemin kat
icin bulunan deder ~20.000,-TL/m?2 olarak kabul edilmis ve diger katlar kullanim 6zelligine
gore indirgenmistir. (zemin katin tamami, bodrum katin ve gati katin 1/5'i, asma katin ve diger
katlarin 1/3’0). KDV Harig toplam satis dederi 12.954.666,-TL olarak hesaplanmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan (m? ) |Birim Degeri (TL/m?) |Piyasa Degeri (TL)

Bodrum 400 4.000,00 TL 1.600.000,00 TL
Zemin 400 20.000,00 TL 8.000.000,00 TL
1. Kat 400 6.666,67 TL 2.666.666,67 TL
Cekme Kat 172 4.000,00 TL 688.000,00 TL
TOPLAM 1372 12.954.666,67 TL
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nidnde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmigtir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde lzerinde yer alan binalarda konumlu dikkanlarin kira
bedelleri incelenmis; tasinmazlarin bina icindeki konumlar cephe ve reklam kabiliyetine goére
degisiklik gosterdigi, zemin katta yer alan dikkan hacminin kira dederinin yapilan piyasa
arastirmasi sonucu 127,-TL/m2/ay olabilecedi kanaatine varimistir bu kapsamda zemin kat
kira degeri 120,-TL/m?2 olarak takdir edilmis, katlar kullanim o6zelliklerine gbre indirgenmistir.
(zemin katin tamami, bodrum katin ve cati katin 1/5'i, asma katin ve diger katlarin 2'si).Bu
halde KDV Haric toplam kira geliri ayhlk 77.728,-TL olarak hesaplanmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan (m?) |Birim Kira Degeri (TL/m?) |Ayhk Kira Degeri (TL)

Bodrum 400 24,00 TL 9.600,00 TL
Zemin 400 120,00 TL 48.000,00 TL
1. Kat 400 40,00 TL 16.000,00 TL
Cekme Kat 172 24,00 TL 4.128,00 TL
TOPLAM 1372 77.728,00 TL

Bdlgede ticari amagli gayrimenkuller igin brit kira garpani 14 - 16 yil arsinda 6zelliklerine
gore degistigi belirlenmis olup dederlemeye konu tasinmaz icin 14 yil olarak takdir edilmistir.
Bu halde kira geliri direkt indirgeme y6ntemine gére tasinmazin toplam degeri 13.058.304,-
TL olarak hesaplanmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan | Birim Kira Degeri Deer (TL)
(m?) (TL/m?) Aylik Kira Degeri (TL) | Yillik Kira Degeri (TL) | Biiriit Kira Carpani (Yil)
Bodrum 400 24,00 TL 9.600,00 TL 115.200,00 TL 14 1.612.800,00 TL
Zemin 400 120,00 TL 48.000,00 TL 576.000,00 TL 14 8.064.000,00 TL
1. Kat 400 40,00 TL 16.000,00 TL 192.000,00 TL 14 2.688.000,00 TL
Cekme Kat 172 24,00 TL 4.128,00 TL 49.536,00 TL 14 693.504,00 TL
TOPLAM 1372 77.728,00 TL 932.736,00 TL 13.058.304,00 TL

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

Degderleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yapilasma ve doluluk oraninin yiksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa sire dnce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve
Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

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 Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje

gelistirme yontemi uygulanmamuistir.
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5-3-2-7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup,
bulunmamaktadir.

musterek veya bolinmuis bir kullanim

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

Haslilat paylasimi ve kat karsilidi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer o6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yéntemi ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki ydontem sonucu
ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin glinimiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV Hari¢ pesin satis ve kira dederi
belirlenmistir.

Kat

Emsal Karsilagtirma Yontemine
Gore Ulagilan KDV Harig Satig
Degeri (TL)

Gelir indirgeme Yontemine Gore
Ulagilan KDV Harig Satig Degeri
(TL)

Uyumlagstinilmig KDV Harig Satig
Degeri

Uyumlagtirilmig KDV Dahil Satig
Degeri

Bodrum 1.600.000,00 TL 1.612.800,00 TL 1.606.400,00 TL 1.895.552,00 TL
Zemin 8.000.000,00 TL 8.064.000,00 TL 8.032.000,00 TL 9.477.760,00 TL
1. Kat 2.666.666,67 TL 2.688.000,00 TL 2.677.333,33 TL 3.159.253,33 TL
Cekme Kat 688.000,00 TL 693.504,00 TL 690.752,00 TL 815.087,36 TL

TOPLAM 12.954.666,67 TL 13.058.304,00 TL 13.006.000,00 TL 15.347.652,69 TL

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARICG)

12.954.666,-TL

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARI(C)

13.058.304,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARI(C)

13.006.485,-TL
~13.006.000,-TL

AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC)

~78.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi,
yapl ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, 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 Ortakhiklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkultn projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Is Yeri” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

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

Konu tasinmaz icin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asagidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-24 16.12.2016 11.117.000,-TL
2017-HALKGYO-18 08.12.2017 12.510.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Anonim Sirketi‘ne ait olan Istanbul ili, Bakirkéy Ilcesi,
Kartaltepe Mahallesi, 115 ada, 174 parselde tapu senedi belgesine gbére “Kargir Banka Sube
Binas!” vasifli yapinin niteligi, kullanim amaci, konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani,
ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz o6ninde
bulundurularak;

TOPLAM KDV HARIC PiYASA (PAZAR) DEGERININ;
13.006.000,-TL (ONUCMILYONALTIBINTURKLIRASI)

TOPLAM KDV DAHIL PiYASA (PAZAR) DEGERININ; o
15.347.080,-TL (ONBESMILYONUCYUZKIRKYEDIBINSEKSENTURKLIRASI)

KDV HARIC AYLIK KIRA DEGERININ;
78.000,-TL/AY (YETMISSEKIZBINTURKLIRASI/AY)

KDV HARIC YILLIK KiRA DEGERININ;
936.000,-TL/YIL (DOKYUZOTUZALTIBINTURKLIRASI/YIL)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri:
Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri g6z o6ninde bulundurularak 4-B yapi

sinifi grubuna dahil oldugu degerlendirilmekte olup, 26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’ e gére 1.177,-TL olarak alinmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Sigorta Degeri (TL)
Bodrum 400 1.177,00 TL 470.800,00 TL
Zemin 400 1.177,00 TL 470.800,00 TL
1. Kat 400 1.177,00 TL 470.800,00 TL
Cekme Kat 172 1.177,00 TL 202.444,00 TL
TOPLAM 1372 1.614.844,00 TL
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Rapor tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Ahls; 1 USD: 5,2832 TL, 1 EURO: 6,0185 TL, Satis; 1 USD: 5,2927 TL, 1 EURO: 6,0294 TL

isbu 2018-HALKGYO-15 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.’nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.
Bilgilerinize sunulur. 27.12.2018

(Ekspertiz tarihi:

24.12.2018)

Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU

ONAYLAYAN FIRMA

KONTROL EDEN YONETIicCisi
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAYA MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul Gayrimenkul 5 Yonetim Kurulu__Ba_l_skanl
De&erleme Uzmani o Degerleme Uzmani Ve Genel Midir
egerie Degerleme Uzmani - o
. . ) (SPK Lisans Sorumlu Degerleme
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzmani
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
- vf@//

BOLUM 8- EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar

KONU TASINMAZ

-35-




AY

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
=PI ve BOOK YETKILL

-36-



@

AARTIBIR

-37-






A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

P ve BOOK YETXILL

8-3 BELGELER
IMAR DURUMU BASVURU YAZISI

AARTIBIR

SAYRIMEMNMKUL OEGERLEME A S,

T—— S L
BAKIRKOY BELEDIYE BASKANLIGH 06/11/2018
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLOGU'NE
BAKIRKOY / ISTANBUL

Sirkatimiz HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.nin 2018 yitsanu tagimaz doderdemae raportanm
dizeniemek Uzere agadeda Kimiik bilgileri belirtilen personelimiz Mehmet Yagar, MOcahit Oguzhan Kaya,Ozlem
Akbudnk yetidlandiriimigtir. Konuys llighan yotkl yan ektedir (Fk, 1)

e

Bu gergevede, sermaye piyasas mevzusting tabi ortokhiklann sermaye plyasas) mevauat uyanncs gayrimenkal
dederiame yaptidmas zoruniu tutudan iglemienine ilkgkin olarak hazrlanacak dederleme rapoiannda sdz konusa
bigilere gifahen yer verimes! mevzuata ayknbk teskil etmekte olup, agadeda biigiler verien taginmazan “en son ve
detayh jmar durumunun paftas da eklenerak slak imzal yaz: e 30,11, 2018 tarihine kadar gekatimize
gonderiimesi/yetkin elemanimza elden tevdil hususunu DIIGE ve onaylanniza sunan

Saygilanmizia,

BURHANETTIN TANDOGAN
Yonetim Kurulu Bagkan

Vo Genel Mudur

Sorumiu Dedereme Uzman)
(SPX Lisans No: 400814)

Toaginmann Toapu Bagllen

nr ILCEST MAHALLESI/KOYU ADA PARSEL NITELIGE
ISTANBUL BAKIRKOY KARTALTEPE MAH. 115 174 1 ADET BINA 1 88

EK: 1 Yetio belges:

2 Imza sirkOleri
NOT;: 31258675344 Mehmet Yagar, 36250253972 Oztem Akbudak, 51038309102 Mucahit OfJuzhan Kaya elden
nlabilie

GENEL MODOSL UK B Domirct Iz Murkeozi O Dlok Kaet: 7-8 O: 700-000 Seolcuklu s Koanys
B OD NOT A0 YO 1Y ) OCKOD2) IO 0 0O == O DI

| daaa s 205 | R L L e M R

ISTANDUL BOLGE ANKARA BDOLGE HAYSERI oOLGE
ey Qao els]e} G i G0

W Arenirk ot Girrse Cad ¥ A0S W Ot Plaanba b Rl Bl -
e/ Pie M2 RS
Aracehie 7 lntanbal Dt Aied
L R I = B R R T S TS TR R — IR L U >
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TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGE

TAN Al e atniadetinatnd Jarih, P | a5 71220 AN
AIARE B 4535 L RARHEAYR AR ]
3183748
m —-
T FAECSE matee: sums mrpzes
838234
A
MULKIYET SILCiiEn?
IRisen)l Saazem Mo Malis Tl RiFiids N umw Metyakase I Taxkin Sebeni-
L 5 ilssseie Jie¢ i 1 $.9T Ba
; i
ADRES KODU

Adres:

ATAKOQY 3-4-11. KISIM Mah. DR.

REMZI KAZANCIGIL Cad.
HALKBANKASI Sit. No: 10/ 1
BAKIRKOY / ISTANBUL

Bina Kodu: 18402701

Bu adrese ait adres kodu:

1478239922

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisansi

WP

Somuy' Hynua

Tarih : 06.12,2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Piyasast Kurobu'non Sect VI Nodd suyih “Semaye Piyasasinda ¥ waliyetue
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tueonyy gkin Esasbiar Hakkinds Tebbg't uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansini almaya hak kazannugtir.

Serkan KARABACAK

Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarh : 2607 2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Myasas: Kurulu'nun Ser:VIIL, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisansiama ve Sicll Tutmaya Higkin Esasiar Haklanda Teblig™i uyannca

Sezayi ERMEK

Degerieme Uzmanlig Lisansim almayn hak Kazanmugte

J // 3
A L]
likay ARIKAN eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

GENEL SEKRETER

8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

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

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2) SPK.0.15- 203 10/ 42010
Konu : e ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

ligi, 13.07.2010 tarthli bagvurunuz

1lgi'de kayith yazmzda, Sirketnzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesimde Gayrimenkul Deperleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna ligkin Esaslar Hakkindas Tebhg” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmets vermek (zere listeye ahoma talebinde
bufunulmusgtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihfi toplantisinda, anlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Tehlifi hikomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yoruriage girmig bulunan Seri VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerteme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ekinde yer alan Utusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniaguoun Kurulumuzea izienecedi  ve mevzudta aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fistesinden  gtkanimamz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerleme girketlen bolsminde “genel
duyurular ve uyariltar” baghkh ksminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kunutumuz web sayfasin gl&%
bolumiinde yer verilmesi ve guncel tutulmass werek i, ‘l%cs

. ,/ > . } )
cmmou‘k

hususlannda bilgt edinilmesini ve geregini Nk

> Dare Ba;‘kam
~ \
1
“ERKEE  Eabapeir Yo 8 APy P 50 TG0 ANGUA T e A 0 00 Py ——— - | e —
ESTANBUY TENSICILISE ot M Abevcxiany Cnd N0°3¥ o b ISTANGRE Tet (2120 1M 553 (0 Sk (212) The = - L 3
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8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLF
(Uvgulama Daire Baskanlig 111)

ME KuUuRuMU

Sayi: : BO2.1.BDK.O.I3.00.0-140-55-aauyy R 13 Misan 2611
Konu: Degerleme Yetkisi

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacilhik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayvils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [izmeti Veoreeek Kuruluslann Yertkilendirilmesi ve
Faalivetteor: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik)y 11 et maddesine  istinaden bankalara
“eayrimenkul, gavrimenkul praojesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme yvetkist veritlmesi nyvgoun gdrilmadstir.

Kurulen yvetkilendirilen deferleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomlalakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  yukOamildldkler arasinda ‘onetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iliskin hilkimiler ver almakea olup, bu yviokamiaolaklerin
stresi  ipetisinde ve eksiksiz olarak  yverine getirilmesi, mevzuata asyvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayvih Bankacihk Kanununun 96 na
maddesi uyvannca da, ckte taratimza gOnderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dénem sonunu tukip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difer tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarnih ve 4151 sayth Karan ile “Yonetmelik uyannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkuoul Degecleme Uzmanhign Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tammindas yver alan mitelikleri aypunalan gerektizi, ba durumu
tevsik cdecek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumiulugunda oldugu,
Yoneunclifgin 5 ve 6 ner maddelerinde dngoralen hukdmilerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacag: ve dolavisivia b Kisilerin amilan maddeler karspisindaki duramilarioin da vinc
lgili sirketler taratindan w@kip cdilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn  durumiar  ile karsitlasilmas: halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyanncea yetkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birhikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporun hazselamnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hendinde belirtilen nitclhiklori tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagamsizhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngoritlen hitktmlere uyumunun  gdzeulmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin duramiar ile kargifasilmasy halinde

Vestlrk Salvan Noo 191 Kavahhdeoe D680 ANEARA
Teh (312) 455 68 30 1aks: (317) 424 17 a7
Trntormer adresa swwaw bddk orp. e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah Okoasimm (1) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmesing ve geregini rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayia)
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Yonetim Kurulu Bagkani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti

TC. -y A X
Konvas IMzA SIRKULERI  « ﬁ Q Q -
-
ONvanN! ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel I Mrk. 8: Bl. Kat:7-8 708-808
* Selcuklu / Konya
KONYA 8. NOTER! YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EI‘L‘I'N'” KUUANIM - . Manteriden

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

Yukanda adresi yaznli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
Nit MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganistii Genel Kurul Toplant tutana@ ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapigtinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlar), yerli ve yabanc: sirketler, firmatar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
KAT N.A/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA #irketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
s gayrimenkul alimi, satim ve feragimi kabul ve sirketin alacaklanindan dolay: sirket lehine ipotekler tesls ve
' takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller tizerinde
bagkalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sdziesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapiimiast lazim gelen her tiisld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve tkmale, yukanda bahsi gegen konularda dlledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yénetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Unvani altinda kullanacagim asagida rnekler] bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzamin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midurligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotografli Nifus
Cilzdanina g&re Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/k8yii, 11 ciit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
ndfusa kayith olup, baba adi Tahsin . @ana adh Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisive ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giini 06/01/2015

DAYANAK: Kowyo Ticarer Sigl Memurludunce 06,01,2015 tarilinde tesoil alunars v Konpa S.Noterlifince anoyl 2014/17 rolu karann fescifine
Nigiin belgenin forokomisd isleme okl olup ol dalrentiz dosyunnda sakidy,

Ki 3 2 it I i 4
1-2:} :-Ivg %:ng )Igtgh ve Dederli Kagit badell makbuz kargs 131 tahsil eofmigtic
NBS NO: 201501060420000 - 7860930363
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