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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK —
SOZLESMESI 01.11.2017 tarihli sézlesme
BASVURU TARIHI

VE TALEP NO 01.11.2017 - 21

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan;
Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek mahallesi, 578 ada, 3 numaral
parselde Kargir Ev vasifli ana tasinmazin glincel pazar degerinin
tespitidir.

DEGERLEME TARIHiI

30.11.2017

RAPOR TARIH VE
NO

05.12.2017 / 2016-HALKGYO-21

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

05.12.2017 tarihinde, saat 13:20 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye ve
31.10.2017 tarih, 6415 sayili yazili imar durum belgesine gére, 578 ada,
3 parsel “18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 6lgekli Bogazici Geri
Goérinim ve Etkilenme Boélgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Bogazigi Geri Goriinim ve Etkilenme Bolgesi
Uygulama Imar Planlari kapsaminda; 10.01.1952 onanli Mevzii imar
Planinda; H: 6,50 m irtifainda “"B1 Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda
kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.”

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC;
TOPLAM SATIS DEGERI: 18.625.000.-TL
(ONSEKIZMILYONALTIYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERIi: 92.200.-TL/AY
(DOKSANIKIBINIKIYUZTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERIi: 1.106.400,-TL/YIL
(BIRMILYONYUZALTIBINDORTYUZTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede dontk 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 Ucret, muisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 05.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-21 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

30.11.2017 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 yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi |

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde yapilan galismalara istinaden 05.12.2017 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdl A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUukumlultklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinnm 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 dederleme raporu; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek mahallesi, 578 ada, 3 parselde
“Kargir Ev” vasfiyla kayitli, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'ne ait olan
tasinmazin gliinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira
degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dedgerleme amaci ile hazirlanmistir.
Is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, miusteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek mahallesinde konumlu
gayrimenkulln satis/kira piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen mulkiyet hakki tam mudlkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurltga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki 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 bolimine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya‘daki bélimine 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, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yoniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin 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 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bodaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Bugin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 06zelliklerden dolayr bélge topraklari (zerinde uzun streli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yagsanmistir.

Gunimuizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en &dnemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi bluyuklik agisindan diinyada 34., nifus acgisindan -belediye
sinirlari géz 6nldne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.
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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, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul

! Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, gineydodguda 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 kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikgekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis ozellikleri
gorilmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki oOrtlisii dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adacg turlerinin dagiimi dizensizdir.
Istanbul'un en 6énemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimi 240.960 hektar adachkli; 294.299 hektar da aciklik
olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dodgal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bodlgelerde psédomaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorulen psédomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim o6zellikleri nedeniyle olagandan gok daha boylu ve girdir. Son yarim yizyilda sehirdeki
orman varligi 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.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli sirekli 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 gok ylksek yapilar, niifusun hizli bliyimesi g6z éniine alinarak yapildigi
One siurulmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolaylr konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tirkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin énemli bir kismi bu bdélgede konumludur.

20. ylzyillin ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin vyazlik
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikody ilgesindeki Baddat Caddesi

-8-
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genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen niifus blylmesinin en
biyluk faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Ginimizde, Istanbul nifusunun %66's|
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi
Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali

Nifus Kayit Sistemi‘ne gore 14.804.116 lice Niifus lice Niifus Kisi
olarak saptanmistir. Istanbul’'un [Adalar |  14478]  |Gaziosmanpasa | 499 766
yzolgimi 5.461 km?2 olup, km2'ye 2.711  RUIENNE 247507 I‘:I‘lnuﬁren "'3"50'3 kisi
dismektedir. Istanbul’da yogunlugun en m-

fazla oldugu ilge, 42.644 kisi ile Giingoren  aelcl 430770 Kagithane 43'35

ilecesidir. ilde yillik nifus artis orani % “”r | - 3”5” - -
1,00 olmustur. dIIEIE' er (lcikcekmece

e halepe | 49051

2016 yilinda TUIK verilerine gore 39 Iige E|d1d+"1E'|'IIf 30810 T— 501 62 1 ve
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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 biyik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endUistriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Uriinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kadit arinleri
ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
dérdincid 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
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii 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 Osmant (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
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Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Gunumizde 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 dnemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaigi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizsmm 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 vyillarda
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 baglanmasi ve blyik limanlarn olmasi sebebiyle bdlgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. istanbul’un ticaret sektéri llke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunun, 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.

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 gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylik sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlrl tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en bilyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle glinimilizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmigtir.

Tarim ve Hayvancilik

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

Gunimuizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin vyarisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
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, sidir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklar baliklar istanbul'da
piyasaya surmeleri nedeniyle, balikgiigin hayvancilik alanindaki payr oldukga vyiksektir.
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Hayvancilik sektériyle sehrin ginlik st 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 aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapllmakta olup, gegmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, gimis ve
bakir damarlari oldugu Bizans doneminden 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 komir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek cok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde goérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektoériinden gelen yliksek 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
ormancilik faaliyeti yuritlilmektedir. Gecmiste dodgal olusumlu ormanlarin  blylk bir
boliminden kente yakacak odun sadglamak icin yararlaniimis ancak son vyillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimu glinimiizde bozuk ormanlara déndsmdastar.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
yOresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindir.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlarn, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi degerlerin yaninda istanbul ayni
zamanda kulttr-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana cikmaktadir. TUm bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda lilke ekonomisine énemli katki
saglamaktadir.

2017 yihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’'a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ytizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranllar:%8.0, Suudi Arabistanlilar:%5.9, Iraklilar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%?2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldugu gériilmektedir.?

2 jstanbul I Kiltiir ve Turizm Middrlidi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatlrk ve Sabiha Gokgen Havalimanlar 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 dasls
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son {i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimdiilatifte
tekrar artisa gecmistir. 2017 eylll ayinda, gecen yilin ayni ayina gbre gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

Yukaridaki grafikte goérildugi tzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki degerleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklagsmistir.

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.

Kiltir ve Turizm Bakanlhdindan “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

3 Istanbul Il Kiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Igcme ve Edlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte Glkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35‘i (3.330°u) Istanbul’da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6’si A grubu, %1’i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim
Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin  yapildigi blyik merkezler
bulunmaktadir. istanbul’da havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin u¢mak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékgcen 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 biylk bir paya sahiptir.
Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, 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 bélgelerinde, kimi
bliylik seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.
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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,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

-13-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

o

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise blylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. istanbul'da sehirigi
rayll sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem insaati sirmektedir. IETT,
5.000 otobusliuk filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

M~ METRO
e’ ISTANBUL

Istanbul’dan O-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollar gecmekte olup, otoyollar Bodazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde koprilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a baglh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak &zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Besiktas Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Besiktas ilcesi, Istanbul Bodazi’'nin Rumeli yakasinda 8.4 km uzunlugunda sahile sahip olup,
batisinda Sisli ve Kagithane, gineybatisinda Beyodlu, kuzeyinde Sariyer ilgeleri konumludur.
Besiktas 11 km=2 ylzélgiime, 23 mahalleye ve 189.356 kisilik nifusa (Adrese Dayanili Nifus
Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

4 Besiktas ilcesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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1950'li yillarda Besiktas ilgesinin ic kesimleri iskana agilmis ve bunun sonucunda Levent ve
Etiler mahalleleri olusmustur. Bu ddnemi takip eden sirecte Barbaros Bulvari'nin insasi,
Bogazici sahil yolunun genisletilmesi, 1970'lerde Bodazici Koprisi'nin (1973) aciimasiyla
1980'lerde Besiktas'' merkezi is alanina doénistirmistiir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta is
merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizli oteller insa edilmistir.

Besiktas ilcesindeki is merkezleri daha c¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki
Blylkdere caddesinde yodgunlasmistir. Tlrkiye'de faaliyet gosteren en blylk ticari bankalar
arasinda olan Turkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yap! Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel
mudurltkleri ilge sinirlan iginde yer almaktadir. Besiktas'in kuzeyindeki Levent mahallesi ise
bircok modern aligveris ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Tarkiye'nin ikinci en yiksek
binasi olan 181.2 m vyukseklijindeki Is Kulesi ilcede yer alan 6énemli modern yapilar
arasindadir. Besiktas ilgesinde eglence mekanlari Bogazigi kiyilari ile Nisbetiye caddesinde
yogunlasmistir.

Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslari arasinda GCevre ve
Sehircilik Bakanhgi Istanbul Il Mudurlagi, Turkiye Istatistik Kurumu istanbul Bélge Mudirlig,
Darphane ve Damga Matbaasi Genel Mudirligi, Istanbul Jandarma Bélge Komutanhgi,
Istanbul Merkez Komutanhgi, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet Muidurlagi
Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer almaktadir.

Besiktas ilce sinirlari icinde Bogazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahcesehir Universitelerinin
merkez kampdsleri, Tirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul
Teknik ve Mimar Sinan Universitelerinin bazi ana birimleri, 15'i 6zel 44 ilkégretim okulu ile 5'i
anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak Uzere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

Istanbul'un en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas karayolu, denizyolu ve rayh sistem ile
ulasim konusunda blylk avantaja sahiptir. Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin
Avrupa yakasindaki ayaklari Besiktas ilcesinde yer almaktadir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki
park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent,
Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glzeltepe-
Kagithane gibi kentin dijer bélgelerine otoblsle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahce Caddesi, Bliylkdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana
arterler hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasima da blylk 6neme sahiptir. Besiktas'tan
Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de miniblis hatti calismaktadir. Metrobis'in
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Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden oOnceki son duradi olan Zincirlikuyu duragi da Besiktas
ilcesinde yer almaktadir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlar
ilce sinirlan icindedir. Ayrica, Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa
Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlarn seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek
iskeleleri ise daha cok gezinti amach bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar
arasinda ayrica motor seferleri de yapilmaktadir.

Besiktas ilcesinde yer alan 6nemli tarihi yapilar;

Ciragan Sarayi,

Dolmabahce Sarayi, Yildiz

Sarayi, Feriye Sarayi,

Naime Sultan Yalisi,

Hidiva Sarayi, Esma Sultan Yalisi,

Arnavutkoy

Karakolu, Orhaniye Kislasi, Stsli Karakol, Yildiz Cini Fabrikasi, Ortakéy Camii, Mecidiye Camii,
Yildiz Camii, Ayios Haralambos ve Profitis Ilias Kiliseleri olarak siralanabilmektedir.

| 3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 578 Ada / 3 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI : | BESIKTAS

MAHALLESI : | BEBEK

KOYU 1 -

SOKAGI AE

MEVKII AE

CILT 110

SAYFA 11956

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 1166

ADA NO :|578

PARSEL NO 13

YUZOLCUMU :1617 m2

NITELIGI : | KARGIR EV

MALIK/HISSE |:|HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
TAPU TARIHI |:|27.10.2010

YEVMIYE NO 1| 7785

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

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

05.12.2017 tarihinde, saat 13:20 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudirligli Web Portali
Uzerinden alinan giincel takbis belgesine gére degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamuistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmaz son g ylil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.
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3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gore “Kargir Ev” nitelikli ana tasinmazin iginde yer alan “Halk Bank
Etiler Subesi” isimli isyerine iliskin resmi kurum incelemeleri yapiimistir. Cins tashihli
tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

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

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan 6énlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli diisis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
ctkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
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 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tuarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan 6éngoériler
nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha vylrirlige girmeden OVP’'de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asagida yillar bazinda ikincili piyasadaki Ic Borclanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

—
——
— : ya

“1 Tpeel

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

2002-2008 yillar arasinda ise (st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime gergeklesememis,
-17 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
e sexvem

daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biyiimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canhligini yansitmistir.

2017 vyilinda ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak stlratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi olclide artis yapilacagi 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 kontrolsiz olcide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi blyime rakamlari oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Buyimenin ana gicu yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildigi lizere enflasyonu da
cGift rakamlara gececek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

GSYH Buayumessi (yillailk, 74%6)

Tiuketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’'de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir énceki aya goére %2,08, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %9,52, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gerceklesmistir.

Aylk en fazla duslis goésteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yilhlk en fazla artis %16,79 ile ulagtirma grubunda
gerceklesmistir.

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

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lGzere Turkiye
yvapisal reformlarini gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal muicadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindiginda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek hanel
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
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Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

¥ilhk degisim

oran: (36) 11,87 44,72 11,90

12 11,29

10 - 28.58
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektériinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise

bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.

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

Endeks

Iinsaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arindinimamis arindinlmis etkilerinden anndinlmis
Yilhk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161,9 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1

ve dort ceyrek ortalamalarina goére %13,0 artti.

BIME’'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyreje goére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 artti. Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme

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

{ 05
2016 ll. ceyrek 2017 Il. ceyrek
Toplam Iscilik Malzeme Toplam Iscilik Malzeme
Bir bnceki ceyrede gore degisim
orani 2,2 4.1 1.5 2.9 3.1 2.8
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore
dedisim oram 6,4 1221 4.7 17,1 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedisim oramn 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13,5

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

Endeks
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Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirnilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir énceki yilin ayni ceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

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

Endeks

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde

bir 6nceki ceyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat calisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %10,8 oraninda azaldi.
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insaat sektoru galisilan saat endeksi, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Endeks
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Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yih 1II.

ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.

insaat sektori briit icret-maas endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis

Yillik Ceyreklik
GoOsterge Endeks Endeks degisim(%6) Endeks degisim (%)
Istihdam 67.5 67,7 -10.2 67.0 -2.1
Calisilan saat 63.6 63.9 -10.8 63.0 -2.4
Brutucret-maas 179.7 1803 23 1781 23

YAPI iziN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

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

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; vyapilarin toplam
yuzolgimi 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 gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu eglence, egditim, hastane veya bakim
kuruluglar binalarn izledi.
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Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdér, 41 bin 378’i devlet sektérii ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

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

Daire sayilarina gore, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yilksek 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.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

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

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

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylar toplaminda; yapilarin
toplam yuzdlgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m2’'si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

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

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

Yapilarin toplam y{izélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yiuzdlcimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

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

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agri oldu.
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Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ik altu
aywmna gore degisim

Yil oram (26)
Gostergeler 2017 2016 © 2015 @ 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
Yazolcoma (m*) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 8,7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 9.1
Daire sayis: 384 322 352 669 355 643 90 -0.8

(r) Yap: izin istatistiklenn 2015 ve 2016 yillan verileri revize edilmistir.

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep blyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tulrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gériantrken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlizeyine
ylkselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40°in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislan (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %?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 disiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
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Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

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

gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payl %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en ylksek 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 gére %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 payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
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Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni ayina goére %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)

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %?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
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%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 satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul ald.

Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Tlrkiye’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:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

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

o Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

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

yapilabilir Gilke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Turkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doduya gevirmesi,

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

Firsatlar:

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

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

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

o 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,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amac ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektérii yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirliagi’nden alinan bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 6415
sayili yazih imar durum belgesine gore, 578 ada, 3 parsel “18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000
dlgekli Bogazici Geri Gériinim ve Etkilenme Bélgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli Bodazici Geri Gorinim ve Etkilenme Bdélgesi Uygulama imar Planlari
kapsaminda; 10.01.1952 onanli Mevzii Imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1 Tipi-Mahalli
Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.”

Tasinmazin yapi! kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi nedeniyle imar
planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.

Mimari Proje

Tasinmazin Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 24.03.1987 tarih, 1493 sayih Imar Madarligid onayh,
07.11.1986 tarih, 8748 say! ile ruhsat onayli mimari uygulama projesi incelenmistir. Mimar
Proje; bodrum + zemin + 1 normal kath olarak onaylanmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait 1 + 2 = 3 kat ve 667 m2 insaat alani igin diizenlenmis 28.03.1987 13-
1/18 300361 no.lu “Yap! Izin Belgesi = Yapi Ruhsati” ile 05.02.1992 tarih ve 91/1502 sayili
“Yapi Kullanma izin Belgesi” gérilmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazin, Cins tashih
isleminin gergeklestirilmis ve ilgili mevzuat geredince yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi
gibi tim izinleri alinarak projesine uygun olarak insa edildigi saptanmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydrirlige girmesi Oncesi

ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

0zel'OgretimjKursu : T ‘

Fenix Istanbul
.eﬂlf an U@
' D:R(@)

Saray, MuhaHebmax
{;Elllu

agi

»

7
Egg&Burger, f": . ‘ -

é o }:" -
Y ETILERIOPTIK v
@ /%7 Preallge J. v s\ Bi'Nevi Deh@

réa:f \., ) . N
PIDEBAN ETJLER@ % - N HALK ; .
‘ 50 AN > ! %
v N 2

@- 4\ Y ,*
02
Etiler, El|&a aneu| ‘ O

®Quatlro Cafe g @ o

\ 3 , / Besiktas llce
- - - - / [mm,el Mudurltgl Asayis...
Casital [QNBIFinansbanks % d
¥ » ’

®

Yr!dlzcléeai ASok

s
;é"l'rallona LaScarpetta#

Beyaz Eirin/Etiler

.Dmrlpnnls - Ulasilabilir
Fotograf Sanati

e
4 @Levent WEEE]
(e .
OV

y Veniis|Pastanesi
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Degerlemeye konu tasinmaz; Etiler mahallesi, Nispetiye caddesi, No0:88 Besiktas
/Istanbul Posta adresinde yer alan Tirkiye Halk Bankasi A.S. Etiler Subesidir. Tasinmaza
ulasim igin; sehrin ana arterlerinden olan Cengiz Topel caddesi ile Nispetiye caddesi kesisim
noktasindan Nispetiye caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde glneybati istikametinde yaklasik
950 m ilerlenir ve sol kolda konumlu Tirkiye Halk Bankasi Etiler Subesine ulasilir.

Tasinmazin yakin gevresinde Besiktas Belediyesi, Garanti Bankasi A.S. Genel Mudurluga,
British International School, Besiktas Ilce Emniyet Mudirligi, Hasan Ali Yicel ilk Ogretim
Okulu, Ozel Yeni Nesil Ilk Ogretim Okulu ve Akmerkez - Metrocity gibi AVMler, oteller, banka
subeleri, ticarethaneler ve nitelikli restaurantlar yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim gerek kamu ulasim araglari, gerekse 6zel araglarla gok kolaydir.

Tasinmazin bulundudu Besiktas bélgesinin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamakla
olup, Istanbul sehir igi toplu tasima sisteminde en biliylik paya sahip olan otobislerin yani sira
dolmus ve minibisler de ilcenin Istanbul'un geneliyle olan ulasiminda ¢ok etkindir. Besiktas
Iskelesi'nin dniindeki park alanindan hareketle Edirnekapi, istanbul Otogar (Bayrampasa),
(Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glizeltepe-Kagithane, = Topkapi, Derbent, Istinye,
Mecidiyekoy gibi kentin diger bdlgelerine otoblsle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahce Caddesi, Bliylkdere Caddesi, Bogazici sahil yolu ve Nisbetiye caddesi gibi ana
arterler hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasimada bilylik ©6neme sahiptir.
Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de minibls hatti galisir. Metrobls'in
Avrupa'dan Asya yakasina gecmeden 6nceki son duradi olan Zincirlikuyu duragi da Besiktas
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ilcesi'ndedir. Keza, Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlari ilce
sinirlan icindedir.

Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa Iskelesi'nden Kadikéy'e sehir hatlari
seferleri dlizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha c¢ok gezinti
amacgh bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar ve Kadikdy arasinda ayrica
motor seferleri de vardir.

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul
Degderleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Bebek
mabhallesi, 578 ada, 617,00 m2 alanh 3 parsel lizerinde kayith “Kargir Ev” vasifli tasinmazdir.
Ana gayrimenkul; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-A yapi! sinifinda, “Bodrum +
zemin + 1 normal kat” olmak Uzere toplam 3 kat olarak projelendirilip, insa edilmistir.
Onayll mimari projesine gbre binanin;
»Bodrum katinda yakit deposu, hol, 1sitma merkezi hacimlerinden olusmakta olup,
yaklasik brit 216,00 m2 kullanim alanhdir.
»Zemin katinda oda, salon, calisma odasi, mutfak, wc-lavabo ve merdiven kovasi
hacimleri yer almakta olup, yaklasik brit 188,00 m2 kullanim alanhdir.
» 1. normal kati 3 adet yatak odasi, hol, banyo ve merdiven kovasi hacimlerinden
olusmakta olup, yaklasik brit 196,00 m2 kullanim alanhdir.
Bu hali ile bina toplam 600,00 m2 kullanim alanina sahiptir.
Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde binanin;
»Bodrum katinda kasa bdlimleri, kalorifer dairesi, arsiv, mutfak, yemekhane ve wc-
lavabo hacimleri,
> Zemin katta banka subesi, misteri ve servis holi, 1 adet ofis bélimi ve merdiven
kovasi hacimleri,
> 1. normal katta birimlere ait yonetici odalari, ofis ve servis holl hacimleri,
yer almaktadir. Yapilan dedisiklikler binanin alaninda herhangi bir degisiklige neden olmamis
olup, tadilati ile onaylh mimari projesine uygun hale getirilebilecedi kanaatine varilmistir.
Binanin dis cephesi, kompozit ve mermer kaplama seklindedir. Ana gayrimenkullin giris kapisi
binanin kuzeybati cephesinden Nispetiye caddesi lizerinden camli aliminyum dograma kapi ile
saglanmaktadir.

ic Mekan Ozellikleri;

Dederleme konusu tasinmazin bodrum katinda zeminler karo seramik, duvarlar ve tavanlar
saten boya seklinde olup, katlar arasi sirkilasyon mermer kaplama merdivenler ile
saglanmaktadir. Binanin zemin katinda yeralan sube hacminde zeminler dodgal granit kapli,
duvarlar saten boyali, tavanlar algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmalidir. Normal katta yonetici
odas! disindaki diger alanlarda alcak bolmeli masall ofis dlizeni mevcuttur. Désemeler dogal
granit kapli, duvarlar saten boyalidir. Yoénetici odasi désemesi lamine parke kaplidir. Tavanlar
algl asma tavan Uzeri spot aydinlatmalidir. Binanin zemin katinda Nispetiye Caddesi yéninde bir
adet ATM Makinasi yer almaktadir.
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BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not : Zemine indirgemede bodrum ve c¢ati katin 1/4'li, zemin katin tamami, asma
katinl1/2’'si ve normal katlarin 1/3’ii dikkate alinarak hesaplama yapilmistir.

SATILIK BINA/DUKKAN/OFIS EMSALLERI :

EMSAL 1: DEGERINDE GAYRIMENKUL: 0544 904 87 05

Degerleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde Uzerinde yer alan binanin zemin
katinda yerlesik, 30 m2 kullanim alanh dikkan 1.890.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gizerinden %5 pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30 m2 63.000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 59.850,-TL/ m?2

EMSAL 2: GRANDE GAYRIMENKUL: 0530 265 65 08
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Aytar caddesi lGizerinde yer alan binanin zemin
katinda yerlesik, 780 m2 kullanim alanh dikkan 30.500.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz fiziksel ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi ve alaninin biyldk olmasi
nedeniyle, pozitif yonde % 45 oraninda serefiye diizeltmesi yapilimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 39.103,-TL/m?2

—~ P~ — 780 m2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI m 56.699,-TL/m?2

EMSAL 3: HB EMLAK: 0530 200 02 24
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda yerlesik, 55 m?2
kullanim alanh dikkan 2.250.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve
kullanim amaci itibariyle dezavantajli olup, pozitif yénde % 45 oraninda serefiye dlzeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 40.909,-TL/m?2

- — T— 55 m=2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI m 59.318,-TL/m?2

EMSAL 4: VERASATIE GAYRIMENKUL: 0533 696 49 61

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 500 m2 arsa (izerine insa edilmis,
bodrum kat 150 m?2, zemin kat 150 m2, 1. ve 2. normal kat 150 m?2 kullanim alanli olmak
Uzere toplam 600 m2 kullanim alanh komple binanin 16.800.000,-TL bedel ile pazarlikli satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin pazarliklar sonunda 16.000.000,-TL bedel ile
satisinin gerceklesebilecedi kanaatine varilmistir. Emsal tasinmazin konumu ve fiziksel
Ozellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi g6z éninde bulundurulmus ve pozitif yénde %
15 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 58.434,- TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI | 287,50 m2 | 55.652,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 64.000,-TL/m?2

EMSAL 5: SMART PROJE (ALPER BEY): 0533 203 81 18

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, bodrum kat 155 m2, zemin kat 165
m2, 2 normal kat 165 m2 kullanim alanli olmak Uzere toplam 650 m2 kullanim alanli komple
binanin 13.000.000,-TL bedel ile pazarlkh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin
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konumu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi géz éninde bulundurulmus
ve pozitif ydonde % 45 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 313,75 m2 41.434,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI /2 M= 760.080,-TL/m?2

EMSAL 6: POZITIF GAYRIMENKUL: 0532 453 49 21
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin 3. normal katinda yerlesik, 140
m2 kullanim alanl ofis 2.570.000,-TL bedel ile satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI - . 140 m2 18.357,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 16.521,-TL/m?2

KIRALIK BINA/DUKKAN/OFIS EMSALLERI :
EMSAL 7: GAYRIMENKUL BANKASI: 0539 201 44 62
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ve ayni cadde Uzerinde yer alan binanin zemin
katinda yerlesik, 80 m2 kullanim alanh dikkan 33.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmazin kullanim amaci, kullanim alani ve konumu g6z 6nlinde bulundurularak negatif
yonde % 20 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 418,75 TL/m2/ay

= — = S — 80 m2
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI m 335,- TL/m?2/ay

EMSAL 8: EMLAK POINT: 0532 265 47 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin ve tasinmaz ile ayni cadde lzerinde ve binanin zemin
katinda konumlu 85 m2 kullanim alanh dikkan 32.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmazin kullanim amaci ve konumu g6z O6nldnde bulundurularak negatif yénde % 10
oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM KIRA DEGERI 376,47 TL/m?/ay

- — 5 = = 85 m=2
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 338,82 TL/m?2/ay

EMSAL 9: EMLAK POINT: 0532 265 47 06
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda yerlesik, 500 m2
kullanim alanl dikkan 100.000,-TL/ay bedel ile kirahktir. Emsal tasinmazin kullanim amaci,
kullanim alani ve konumu g6z énidnde bulundurularak pozitif yénde % 40 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BIRIM KIRA DEGERI 200,- TL/m2/ay

= — - p— 500 m2
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI m 280,- TL/m>2/ay

EMSAL 10: ERRA GAYRIMENKUL: 0533 639 10 59
Dederleme konusu tasinmaza yakin ve ayni cadde Ulzerinde konumlu, bodrum kat 150 m?2
zemin kat 250 m2 ve normal kat 250 m2 olmak lzere toplam 650 m2 kullanim alanh is yeri
115.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal taginmaz ile konu tasinmaz benzer 6zelliklerdedir.

| BiRIM KIRA DEGERI 371 m2 | 310,- TL/m?/ay |
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EMSAL 11: REMAX ETILER: 0532 584 62 82
Degerleme konusu tasinmaza yakin ve ayni cadde Uzerinde konumlu, bodrum kat 180 m?2
zemin kat 180 m2 ve normal kat 180 m2 olmak lizere toplam 540 m2 kullanim alanh is yeri
95.000,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmaz ile konu tasinmaz benzer 6zelliklerdedir.

| BiRiM KiRA DEGERi 285 m2 | 333,33 TL/m?/ay |

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan, komple bina ve bliro emsalleri elde edilmis,
emsal milklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine y6nelik olarak alinan
beyanlar karsilastinlmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
« Iscilik ve yapi kalitesinin cevre binalara oranla daha iyi olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Cins tashihine konu olmasi ve yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi,
e Bolgenin hareketli akslarindan olan Nispetiye Caddesi lizerinde ve ticari hareketliligin
yogun oldugu bir noktasinda yer almasi,
Olumsuz etken:
e Bolgede otopark sorunu had safhada olmasina karsin tasinmaza ait otoparkin
bulunmamasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkidn, uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuclanan, 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 sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin *Banka-Is Merkezi” oldugu
disinldlmektedir.
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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 yoéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkian 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 buglinki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dusinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulln gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin buglinkt dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler

varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkdn, finansal olarak
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olanakh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektoérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginkli deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve taginmazin 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 Uzerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis diikkan, komple bina ve bliro emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen biro ve dikkan emsalleri icin karsilastirma yapimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak serefiye diizeltmesi yapilmistir.
Tasinmazin birim satis dederi faydali alan hesabi ile serefiye dizeltmesi kullanilarak
hesaplanmis ve tasinmaza deder takdir edilmistir. Tasinmazin zemin kat birim satis dederi
60.000,- TL/m?2; kira dederi ise 300,- TL/m2/ay olarak tahmin edilmis ve diger katlar buna
gobre indirgenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI:
KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI = 18.440.000,-TL.

Bulundugu Kat Alani(m2) Birim Satis Satis Degeri (TL)
Degeri (TL)
Bodrum 216 15.000,-TL 3.240.000,-TL
Zemin 188 60.000,-TL 11.280.000,-TL
Normal 196 20.000,-TL 3.920.000,-TL
TOPLAM 18.440.000,- TL

KDV HARIC TOPLAM KiRA DEGERI : 92.200,- TL/AY

Bulundugu Kat Alani (m2) Birim Kira Degeri Ayhik Kira Degeri (TL)
(TL/m2/ay)
Bodrum 216 75,-TL 16.200,-TL
Zemin 188 300,-TL 56.400,-TL
Normal 196 100,-TL 19.600,-TL
TOPLAM 92.200,- TL
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z oniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalar, binalarda konumlu diikkan
ve blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan Bodrum, zemin ve normal katinin toplam 600 m2’lik toplam alaninin aylik kira
bedelinin 92.200,-TL olacagdi kanaatine variimistir.

Yapilan piyasa arastirmasi, elde edilen emsal ve bilgileri ile ofis verileri irdelenmis, bélgede
ticari amagli kullanilan gayrimenkuller igin brit kira garpani 17 yil olarak belirlenmis ve satis
dederlerine ulasiimistir.

DiREKT GELIR iNDiRGEME YONTEMiINE GORE DEGERI:

Bodrum+Zemin+Normal Kat Dederi: 92.200,-TL/m2 x 12 ay x 17 yil =18.808.000,-TL

KDV HARiIC TOPLAM SATIS DEGERi: 18.808.800,-TL

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

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

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

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki 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 yéntemi uygulanmamistir.

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

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

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullaniilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme galismasinda 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 bdlgede yapilan
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tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu
ulasilan degerlerin ortalamasi ile taginmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC)

GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV
HARIC)

18.440.000 TL

18.808.800,-TL

18.624.400,-TL
~18.625.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) 92.200,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

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
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi, yapi
ruhsatinin ve vyapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, onayli mimari projesi ile mahal
durumunda kismen farkliliklar oldugu tespit edilmis olup, basit bir tadilat ile onayli mimari
projesi ile uyumlu hale getirilebilecegi tespit edilmistir.

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

Konu gayrimenkulln projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlari ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféylne “Kargir Ev” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

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

Konu tasinmaz icin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin
bilgiler su sekildedir.
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-20 16.12.2016 16.594.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i AS'ne ait olan Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Etiler
mahallesi, 578 ada, 3 parselde “Kargir Ev” vasfiyla kayitl tasinmazin niteligi, kullanim amaci,
konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, gtinimiz ekonomik kosullari ve bdélgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z éniinde bulundurularak;
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18.625.000.-TL (ONSEKIiZMILYONALTIYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyvasa Dedgerinin;

21.977.500,-TL (YIRMiBIRMILYONDOKUZYUZYETMiSYEDIBINBESYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degerinin;

92.200,-TL (DOKSANIKIBINIKIYUZTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Dederinin;
108.796,-TL (YUZSEKiZBINYEDIYUZDOKSANALTITURKLIRASI)
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 600 m2 x 694,- TL/m?2

= 416.400,-TL'dir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3.8624 TL, 1 EURO: 4.5804 TL, Satis; 1 USD: 3.8693 TL 1 EURO: 4.5887 TL

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

isbu 2017-HALKGYO-021 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 30.11.2017)

Saygilarimizla,

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICISI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dedgerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yonetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madar
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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Normal Kat

8-3 BELGELER
TAKBIS BELGESI

TAPU KAYIT ORNEGI

Rayid: Alan:BURHANETTIN TANDOGAN Tarih:12/5/2017 1:20:23 PM

MakbuzNo:181617202106 | DekontNo:20171205-912-F01254 BasvuruNo:20210
AnaTasinmaz Ada/Parsel: 578/3
24622988 Yiizd1lclim (m2) : €17.00
ISTANBUL/BESIKTAS Ana Tasinmaz Nitelik: KARGIR EV
Besiktas TM
BEBEK M
10/95¢6
Rktif
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Ed Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmi:
(HL) 119832487 (SN:6604244) HALK = 1/1 617.00 Begiktag TM Ticaret =
GAYRIMENKUL YATIRIM Sirketlerine Ayni
ORTAKLIGI A_NONTM Sermaye Konulmasi
SIRKETI 27/10/2010 - 7785
VKN:4560466076
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IMAR DURUM YAZISI

Sz konusu 3 parsel, 18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Bogazigh Ger
ve Etkilenme Bolgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 111000 Sloekii
Gerighriiniim ve Exkilenme Bolges: Uyyulama |mar Planlan kapsaminda, 10.01.19:
Mevazil Imor Plannda, He 6,50 m oo b Cipt-Mahalli Ticuret™ alaminds ks
olup. blok ingaat nizammda yapslanmo b 1 peir

Igbu imar durumu yazl bilgi < olap, leoinir fzerine yaalmigtr Pian bilgilerini
tamanmint igermediginden buna pore imis oy pulanuies vapylamaz.
Bilgs edinilmesin rica edenim.
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QSPL_

Sermaye Piyasas:
ve EQiten %0

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Sefkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunantar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak Kazanmigtir.

llkay ARIKAN

GENEL SEKRETER A\ A BIRLIK BASKANE
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

Z -l 4
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

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

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

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

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

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

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

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degerieme  girketlen boluminde “genel

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

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

Daire Ba*.am

hususlannda bilgi edmilmesim ve gerefini g

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

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

Konu: Degerleme Yetkis:

1 3 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

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

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

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

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

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

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirim Formu (2 sayin)
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Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

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

tTﬁrkiye Cumhuriyeti

Y

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

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

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

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

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

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

I IMzA MZA

e ;

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

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

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

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