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RAPOR TARIH VE NO

27.12.2016 / 2016-VAKIFGYO-13

SAHiBI

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.(1/2) _ -
OBAKOY GIDA ISLETMECILIK PAZARLAMA GUVENLIK TEMizLiK TICARET VE
SANAYI A.S. (1/2)

TAPU INCELEMESI

21.12.2016 tarihinde, saat 10:41 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Madarlaga-
Web Portalindan alinan TAKBIS belgelsine gére dederleme konusu tasinmazin
tapu kayitlari Gzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgilere ve
alinan imar paftasi 6rnedine gore; degerleme konusu tasinmaz; “1/1000
Olcekli uygulama imar planinda, ayrik nizam, ‘Konut Hizmet Alan/’
icerisinde yer almakta olup, 6n-yan bahge ¢cekme mesafeleri 5m-4m ve
Emsal: 1.25, Taks: 0,20-0,40 yapilasma kosullari”“na haizdir.

Plan notlarinda; B.5.3 Toplu uygulamalarda uygulama yapilacak alan:

e En az 10 adet parselin tevhidinden sonra olusacak parselde veya;

e Minimum net parsel blyukligi 5000 m2 olan parsellerde veya;

e 3000 m2'den az olmamak sarti ile bir adet yapi adasi olusmasi
halinde:

Emsalli yerlerde mevcut emsal dederine E = 0.50 ilave yapilacaktir. Kat
adedi belirlenmis bélgede 1 kat ilave edilecektir.

Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal degerlerinden kullanilmak
Uzere, bagimsiz bdlim olarak ticaret, imalata yonelik glinubirlik ve
haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek carsi, diikkkan, bliro, sosyal ve
kdltarel tesis, cami, mescit, saglik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi,
alisveris merkezleri, blfe, v.b. hizmet birimleri ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gére yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 72.265.000.-TL
(YETMISIKIMILYONIKIYUZALTMISBESBINTURKLIRASI)

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. Degderleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda g6rev alanlarin
dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2016 tarihinde 2016-VAKIFGYO-13 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri |

Bu rapor Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Basibiiyilk Mahallesi, 15646 Ada, 44 Parselde
konumlu (1000/2000) hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'nin,(1000/2000) hissesi
Obakdy Gida Isletmecilik Pazarlama Giivenlik Temizlik Ticaret ve Sanayi A.S.'nin milkiyetinde
bulunan arsa nitelikli gayrimenkullin ginimiuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden
nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

23.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmam ALI YUMUSAK (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yéntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha GCOBANOGLU (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 27.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi |

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 21.11.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi 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 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mah. Bayraktar Bulvar No:62 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. firmasi icin hazirlanmistir.
-5-
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Basibliyllk Mahallesi, 15646 Ada, 44
Parselde konumlu arsa nitelikli gayrimenkuliin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsihidi pesin satis dederinin belilenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaciyla hazirlanmistir. is bu dederleme raporu; Raporda detaylari verilen
tasinmazin glincel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar" gergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, mausteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir. Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Basibiiylik Mahallesinde
konumlu gayrimenkuliin piyasa satis dederinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan vyapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde degerlendirilmis ve
degere 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 cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
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.

- Gayrimenkulln 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 degerlendirilen milkiyet hakki (1000/2000) hissesi Vakif Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S. adina, (1000/2000) hissesi Obakdy Gida Isletmecilik Pazarlama Guvenlik
Temizlik Ticaret ve Sanayi A.S. adina kayithdir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Dider veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudurltigu, Kadastro Mudurltaga v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

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

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
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Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi
buylklik acgisindan dinyada 34. nufus acisindan belediye sinirlari g6z éntne alinarak yapilan
siralamaya goére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak Ug tarafi Marmara Denizi, Bodazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim ada
tzerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve
bliylme sirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatoriugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanl Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldi§i 1924'e kadar Islam'in da merkezi oldu. Son yillarda birbiri ardina ortaya
cikartilan arkeolojik bulgularla insanhk tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde edilmistir.
Yarimburgaz Madarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil 6ncesine
dayandigi ortaya cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yuratldlen kazi calismalarn ve bunlara bagl
arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliya dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere
tarihlenen Fikirtepe Kiltiri oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca Istanbul'un
degil, tim Marmara Bélgesi'nin en eski insan izleridir. Istanbul sinirlar iginde kent bazinda ilk
yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon; Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet
dénemi éncesinde egemenlidi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul,
13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak Ulkenin
ticaret, sanayi, ulasim, turizm, editim, klltir ve sanat merkezi olma 6zelligini slrdire
gelmistir.
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Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul Bogazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yliksektir. Bugiin tamamina
yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar vardir. Bu 06zellikleri ylzinden bdlge
topraklari Gzerinde uzun sireli egemenlik anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.Baslica
akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek
noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. Ildeki baslica dogal géller Biiyilikcekmece,
Kigiikcekmece ve Durusu gélleridir. Il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro
iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goraliar. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan diizensiz; bitki
ortlsu dengesizdir.

Cografi Konum ve Cevre

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Halic'i gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Yer Sekilleri

Istanbul’'un Kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalar asinmis birer platodur. Bu
platolarin ortasindan kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda Istanbul Bogazi geger.
Istanbul Bogazi'nin olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmis bir aciklama yoksa da,
aciklamalar icinde en yaygin olani; jeolojik acidan Istanbul Bogazi'nin deniz sulan ile dolmus
bir fay ¢okintiisi oldugudur. Buna gére, MO 20.000 ile 18.000 yillari arasinda, Buzul Gadi
sonlanmis ve dinyanin biytk boliminG kaplayan buz kitlelerinin erimeye baslamistir.
Binyillarca siiren bir erime siirecinin sonucunda, MO 8.000 ild 7.000'lerde Akdeniz'in sulari ilk
halinden yaklasik 150 metre daha yukari gikmistir. Deniz seviyesindeki bu blyik 6lgekli artis
nedeniyle Akdeniz'in sularnn Marmara'yl basmis; Marmara Denizi'nin sulari da devam eden
ylkselmeler sonucunda Karadeniz ile birlesmistir. Bodaz'in derinliginin kuzeyden glneye
azalma goéstermesi, gegmiste kuzeydeki bu yUkseltilerin Marmara'nin sularina karsi bir set
gorevi gordiglu ve bunlarin deniz seviyesindeki ylkselmeyle asildigi savini giglendirmektedir.

Istanbul genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz. Sehirdeki en yiiksek {i¢ nokta
sirasiyla 537 metrelik Aydos Tepesi, 438 metrelik Kayis Dagi, 442 metrelik Alemdag'dir. Sehrin
topraklarinin  %74'Gnld platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise alcak dag ve tepeler
kaplamaktadir. Sehrin en énemli gdlleri olan Buylkcekmece, Kliclikcekmece ve Durusu gdlleri
birer lagiindiir. Istanbul BoJazi'ndaki Halig, Tarabya ve Istinye koylari ise sehirde ria tipi kiyinin
en iyi drnekleridir. Istanbul kiyilar son bicimini 10.000 yil énce gerceklesen su yiikselimleriyle
almistir. Sehirde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakli 11 adanin yani sira, Karadeniz'de ufak
kayaliklar ve Halig'te Bahariye Adalari yer alir.

Sehir Yapisi

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri Gic ana bdlgeye ayrilmaktadir:
e Eski Istanbul'un tarihi yarimadasi olan Fatih ve Eminénii (Eminéni ilgesi 2008 yilinda bir yasa
ile Fatih ilgesine badlanmistir. GuUnimizde yarimadayl Fatih ilcesi olusturmaktadir.) 15.
Ylzyill'n Istanbul'unu olusturmaktaydi. Bu bélgenin kuzey kiyilarinda Halic bulunmaktadir.
Batidaki Surlarina kadar uzanir. Gliney sinirini Marmara Denizi olusturur. Doguda ise Bogaz'in
girisi bulunmaktadir.
e Halic'in kuzeyinde bulunan Beyodlu ve Besiktas ilgeleri tarih agisindan bliylik éneme sahiptir.
Son Padisahlarinin sarayi Dolmabahce Sarayi Kabatas'tadir. Istanbul Bodazi kiyilari boyunca
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Ortakdy ve Bebek gibi eski semtler birbirlerini takip etmektedir. Sehrin her iki yakasinda da
Bodaz boyu devam eden liks yalilar mevcuttur.

« Uskiidar (antik Chrysopolis) ve Kadikdy (antik Chalcedon) ilceleri eski zamanlarda birer sehir
iken zamanla dedistirilerek Istanbul'un ilcesi héaline gelmislerdir. Istanbul'un Anadolu
Yakasi'ndaki en eski ilgeleridir. Ginumiuzde, bircok cagdas yerlesim alanlarina ve is sahasi
bakimindan blylk 6neme sahiptir. Sehrin nifusunun Ugte birine ev sahipligi yapmaktadir.
Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilasma gérilir. En
yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat
ceker. 20. ylzyilda sehrin hizla biyimesi, dogudan batiya biyilk bir géciin baslamasina neden
olmustur. Bdylece sehirdeki gecekondulasma buylk bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine
veya Ozel arazilere yapilan bu binalar, kisa slrede ve disuk kalitede yapilir. Tarkiye'nin en
buyik sehirleri arasinda bulunan Ankara ve izmir'de bu yapilar yaygindir. Gecekondular, carpik
kentlesmeye bliylk 6lgide neden olmaktadir.

Istanbul'un, Turkiye Biyiik Millet Meclisi'nde, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen ve 22 Mart
2008 tarihli Gazete ‘de yayimlanan 5747 sayili yasa uyarinca 39 ilgesi vardir. Bunlardan 25'i
Avrupa Yakasi'nda; 14'U ise Anadolu Yakasi'nda bulunur. ilce belediyeleri biinyesinde toplam
782 mahalle, 152 koy vardir. Tim ilceler, 22 Temmuz 2004 tarihinde Resmi Gazete’ de
yayinlanan yasayla Istanbul Biiyiliksehir Belediyesi hizmet alani icine dahil edilmistir. Yapilan
dizenlemeyle il sinirlar igindeki tim belde belediyeleri de feshedilmistir. Osmanh
Imparatorlugu'nda Istanbul Vilayetinde idari béliinme oldukca karmasik ve diizensizdi. Kimi
dénemli sehirler sinirlar icinde oldugu eyalete degdil, dogrudan baskent Istanbul'a bagl olurlardi.
Istanbul Vilayeti ise Kandira, Adapazari, iznik, Mudanya, Gemlik, Yalova, Orhaneli, Bandirma,
Corlu ve Kiyr koy gibi yerleri de kapsamaktaydi. Ylzyillar boyunca bu sistemle yodnetilen
Istanbul'da merkezi ydnetimin bélinmesi igin ilk girisim 1839 yilinda yayinlanan Giilhane Hatt-i
HUmayunu'ndan sonra oldu. Bu dénemde ilk kez Fransa idari bélinme sistemi 6rnek alinarak
Istanbul'da reformlar yapildi.

Sehrin belediyeler bazinda idari bolinmesi, imparatorluk yikilana dek pek ¢ok kez degisiklige
ugradi. Vilayet donem donem gunlimizde ilge belediyeleri olarak adlandirilabilecek dairelere
aynildi. Bu dairelerin sayisi ve sinirlari, ekonomik nedenlerle zaman zaman kapatilmak ya da
yeni olusturulmak suretiyle dedisti. Cumhuriyet dénemindeyse, yapilan ilk dizenlemelerde
Anadolu Yakasi'nda Uskiidar adinda yeni bir il olusturularak, Istanbul giiniimiiz Avrupa Yakasi
topraklariyla sinirlandirildi. Daha sonra Uskiidar ve kendisine bagh birimler Istanbul'a katildi.
1950'lere gelindiginde Istanbul'un iki yakada toplam 16 ilgesi vardi. Bunlardan merkeze bagh
olarak yénetilenler: Eminénii, Fatih, Bakirkdy, Beyoglu, Besiktas, Sariyer, Beykoz, Uskiidar,
Kadikdy ve Adalar; il belediye sinir disinda kalanlarsa Catalca, Silivri, Sile, Kartal ve
Yalova'ydi. Bu dizen, 1980 yilina dek fazla degisiklik géstermeden slirdi. Bu tarihten sonra
3030 sayill yasayla Istanbul'da yeni ilceler olusturulmaya baslandi. 1990'a gelindiginde
Istanbul'un 25 ilgesi bulunuyordu. Yillar iginde yeni ilgeler olusturulmaya devam ederken, hizla
gelisen ve Istanbul'la kara sinin bulunmayan Yalova, merkeze uzakhidinin sorun olmasi
nedeniyle 1995 yilinda Kocaeli ve Bursa illerinden de toprak alinarak ayr bir il haline getirildi.
Istanbul'un ilce sayisi 2008 yilinda 32'ydi.

Blyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yeni ilgeler olusturmak icin hazirlanan 5747 sayili
yasayla, 2008 vyilinda Istanbul'un Anadolu Yakasinda 3, Avrupa Yakasi'ndaysa 5 olmak (lizere
toplam 8 yeni ilge kurulurken, Eminéni ilcesi feshedilerek Fatih'e katildi. Istanbul'da kurulan
son ilgeler: Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdizl, Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe ve
Sultangazi'dir.

Ekonomi

Istanbul, Tlrkiye'nin en biylik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret
yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin
merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilylk sanayi merkezidir. Tilrkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endUistriyel alana sahiptir.
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Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve titiin gibi Griinler elde
etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Grinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
ilag, elektronik, cam, teknolojik Grlnler, makine, otomotiv, ulasim araglar, kagit ve kadit
artnleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigi arastirmaya goére 2008 yili Mart itibariyle 35 milyardere sahip sehir dinya
siralamasinda dérdinci olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak
olusturulan ekonomide yikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in
ardindan 3. sirayl aldi. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede
Tirkiye'den istanbul ve Izmir disinda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. 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)
aciimistir. 19. ve 20. ylzyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dizenlenerek 1863 yilindan itibaren Bank-i
Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasl bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans
ve ekonomi merkezi olmayl korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in Istinye semtinde
bulunan bugiinkd binasina taginmistir.

Ginumuzde Istanbul, Tirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede
Gayrisafi milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi %45,2, ithalattaki
payl ise %52,2'dir.

Ticaret ve Sanayi

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
blaylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biyutk
limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri lilke toplaminin %?27'sini
olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir.
Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin genel
merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma
haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin bliylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyuk sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklan kirlilik ve kargasadan otlrd birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmislardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli
Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en biyiik sanayi bdélgeleridir. Ancak yerlesim yerlerinin
Onlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da glnimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmiglardir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizi
Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yilksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blyldk bir krize slrliklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.
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2001 krizi sirasinda TC.Hazinesi Devlet I¢ Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile %
140'lar mertebesinde borglanirken, alinan ©6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli diistis trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yill Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilnin ilk ceyredinde faiz oranlari % 11 seviyelerine kadar
cikmistir. Ancak son geyrekle beraber baslayan olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar
yukselis trendine girmis, dolar ve € ‘da hizli artis sinyalleri gézlenmis ve son ceyrekte de bu
sinyaller realiteye dénmis, mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB direnerek
son ceyrekte faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada faiz oranlar % 9 seviyelerini asmis,
$/TL paritesi 3.50, €/TL paritesi ise 3.74 mertebelerine kadar yikselmis olup, halen dar bir
bantta seyretmektedir.

Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise (st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif blylime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kiciik de olsa tekrar pozitif biyiimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2016 yili birinci ceyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla
GSYH %4,8 artmistir) Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin
canhiligini yansitmistir.
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektériiniin cok buyuk bir kismini konut ve buna badl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektérii buyiime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kiclk de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk ¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi % 28, yuz6lgimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)
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Yap: Ruhsatlan Kinlmi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
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Gostergeles 2018 201 5¢ 2014 2016 2015
Bina Says 3¢ 548 25 424 45 037 28,0 A48
YUztigUmé ) 52 070 237 39 581 401 67 165 117 31,6 41,1
Deger (TL) 45 909 338 960 13136004148 52083617 074 385 36,4
Dave say1s 248 925 164 856 297 830

" Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yilan verileri revize edilmigtir Koy nak: TUIK

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide insaat sektériindeki talep bliyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorunidrken ikinci yari itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 vyili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere goére, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektortiniin kullandirdigi toplam konut kredisi tutan 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (yldzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.

Tirkiye'de 2016 Ekim ayinda 130.274 konut satildi

Tiurkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%25,1 oraninda artarak 130.274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21.094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’u, 14.449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7.889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
disutk oldugdu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.

Konut satis sayilari, 2015-2016
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ipotekli konut satislari 2016 Ekim ayinda 48.110 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48.110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payi %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82.164 konut el degistirdi.

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda
artarak 82.164 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 12.473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satiglar iginde diger satislarin payi %59, 1
olmustur. Ankara 8.535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4.760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

Satis sekline gore konut satisi,
Ekim 2016 Satis durumuna gore konut satisi,

Ekim 2016
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Ipotekli satiglar Diger sauslar Toplam Ik satig tkinci el satig Toplam

Satis sekli Satis durumu
Konut satislarinda 61.677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61.677 olmustur. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payr %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9.996 konut satisi ile en yliksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6.318 konut satisi ile Ankara ve 3.219 konut satigi ile Izmir izlemistir.

ikinci el konut satislarinda 68.597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislar bir dnceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul
11.098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, istanbul’daki toplam konut satiglari
icinde ikinci el satiglarin payi %52,6 olarak gerceklesmistir. Ankara 8.131 konut satigi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’yi 4.670 konut satisi ile izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1.566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1.566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile Istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satisi ile Yalova izlemistir.
Keza, llke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslar Tulrkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Turkiye piyasas! lizerinde baski yaratmasi,
e Tulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
e Bolgede devam eden acik ve gizli savaslar,

Firsatlar:
e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi,
e GUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey llkelerinin bélgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

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

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

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

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

Turkiye genelinde, 48 ilde son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 dizeyinde gergeklesmistir (Grafik 1.3). Endeks bir 6énceki yilin
ayni ayina goére ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise yiuzde 4,22 oraninda artmistir (Grafik
1.4).

Grafik I.3. YKFE Grafik
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I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug blyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda
bir énceki aya gdére Istanbul, Ankara ve Izmirde sirasiyla yizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir dénceki yilin ayni ayina gore ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik I.5. Uc Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi
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Uc buylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda bir
dnceki aya goére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12 oranlarinda
artis gérilmustiir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yliizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.

Grafik I.6. Uc Biiyiik Il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
Endeks
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2016 yili Eyllul ayina iliskin 26 dizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik degisimin gergeklestigi dizeylerin ylzde
22,58 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale),
ylizde 17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylzde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla)
oldugu, en dusuk yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise ylizde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis,
Hakkari ve Mus), ylizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve yuzde 2,58 ile TRC2
(Diyarbakir ve Sanhurfa) oldugu gortlmustur.
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KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016
(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyldl ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik II.1). Bir onceki yilin ayni ayina
gbre yizde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik II.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik II.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Uc Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug buiytik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina gore ise
Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla ylizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis

gostermistir. Kalite kaynaklh yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylizde -0,91 ve ylzde

-1,47 olmustur.

Grafik I1.3. istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE

190
180
170
160
150
140
120
1220
110
100

Endeks

—t— Ankara-KFE (2010=100)

i Ankara-HKFE (2010=100)

Grafik I1.5. Izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyldl ayina iliskin 26 dlizey> bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylzde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gercgeklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytzde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Diizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(izmir) oldugu, en dusik yillik dedisimin gergeklestigi diizeylerin ise ylizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yilzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanhurfa) ve yizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)

oldugu gorilmustar.
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3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1000/2000)
OBAKOY GIDA ISLETMECILIK PAZARLAMA GUVENLIK TEMizLiK
TICARET VE SANAYI A.S. (1000/2000)

iLI - ILGESI : ISTANBUL - MALTEPE

BUCAGI : -

MAHALLESI : BASIBUYUK

KOYU :-

SOKAGI : -

MEVKII : NARLI CIFTLIGI

PAFTA NO 1 G22-A-09-A-1-C

ADA NO : 15646

PARSEL NO : 44

NiTELIGI : ARSA

ARSA ALANI : 15.264,00 m2

YEVMIYE NO : 13468

CiLT NO : 87

SAHIFE NO : 8559

TAPU TARIHI : 17.05.2016

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti [ | Kat irtifaki[_]  Cins Tashihli [_]
Devre Milk |:| Arsa &

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

21.12.2016 tarihinde ve saat 10:41 itibari ile Tapu Kadastro Genel Mudurlagu Takbis
sisteminden alinan takbis belgesine goére, tasinmazin tapu kayitlani Gzerinde herhangi bir
takyidat kaydina rastlanmamistir.
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3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Paftasi Ornegi

3-6 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Degerleme konusu tasinmaz 17.05.2016 tarih ve 13468 yevmiye kaydi ile satisa konu
olmustur.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz “Arsa” vasifli olup, tapu kaydi ile mevcut durumu uygundur.

3-8 Gayrimenkullerin Yapllan-ma/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu yetkililerinden alinan bilgilere ve alinan imar
paftasi 6rnedine gore dederleme konusu tasinmaz; “1/1000 6lcekli uygulama imar planinda,
ayrik nizam, ‘Konut Hizmet Alani’ igerisinde yer almakta olup, 6n-yan bahge gekme mesafeleri
5m-4m ve Emsal: 1.25, Taks: 0,20-0,40 yapilasma kosullari”na haizdir.

Plan notlarinda;

B.5.3 Toplu uygulamalarda uygulama yapilacak alan:

e En az 10 adet parselin tevhidinden sonra olusacak parselde veya;

e Minimum net parsel bluyukligi 5000 m2 olan parsellerde veya;

¢ 3000 m2'den az olmamak sarti ile bir adet yapi adasi olusmasi halinde:

Emsalli yerlerde mevcut emsal dedgerine E = 0.50 ilave yapilacaktir. Kat adedi
belirlenmis bdlgede 1 kat ilave edilecektir.

Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal degerlerinden kullanilmak Gzere, bagimsiz bolim
olarak ticaret, imalata ydnelik ginubirlik ve haftalik ihtiyaglara cevap verebilecek carsi,
dikkan, blro, sosyal ve kiltlrel tesis, cami, mescit, saglik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi,
alisveris merkezleri, biife, v.b. hizmet birimleri ilce belediyesince onaylanacak avan projeye
gobre yapilabilir.

*Degerleme konusu tasinmaz tek bir yap! adasi olmasi ve net parsel blylUkliginin 5000m?2
nin lzerinde olmasi nedeniyle 0.50 emsal kazanimi bulunmaktadir.

Ilgili Belediye personelinden alinan bilgilere gére parselin herhangi bir terkinin bulunmadigi ve
net imar parseli oldugu bilgisi edinilmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri _
Dederleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliklidir. Buna karsin, Maltepe Belediyesi Imar ve

Sehircilik Mudurligt  arsivinde yapilan arastirmalarda herhangi bir yapi ruhsatina
rastlanmamistir.

Proje

Dederleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliklidir. Buna ragmen Maltepe Belediyesi Imar ve
Sehircilik Madarlaga arsivinde yapilan arastirmalarda, herhangi bir onayli mimari projeye
rastlanmamistir.

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin “Arsa” niteliklidir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu parsel “Arsa” vasifli olup yapi denetime tabi degildir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

PRI

et i

e

Oz AES,
e
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Koordinatlari: 40.940458 K 29.156506 D

Konu tasinmaz; Istanbul ili, Maltepe Ilcesi, Basibliyilk Mahallesi, 15646 ada, 44 parsel
adresinde konumludur. Konu tasinmaza ulasim igin; Maltepe ilge arterlerinden olan Adatepe
Caddesi, Eski Uskiidar Caddesi ve Cumhur Caddesi kesisim noktasi (zerinden kuzey
istikametine Cumhur Sokada girilir. Bu sokak Uzerinde ~700 m ilerlenir ve Emek Caddesine
gecilir. Bu cadde Gzerinde kuzey istikametinde ~450 m ilerlenir ve sol kolda konumlu konu
tasinmaza ulasilir. Tasinmazin ulasim ve alt yapi problemi olmayip, ulasim 6zel araglar ve
Emek Caddesi Uzerinden gecen Maltepe-Gllsuyu hatti toplu tasima araglan ile rahatlikla
saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgede glnlik ihtiyaglara cevap verebilecek ¢ok katli apartmanlarin
zemin katlarinda konumlu kiglk ve orta 6lgekli ticarethaneler yer almaktadir. Bolgede yeni
insaat projeleri devam etmekte olup, genellikle konut amacgh olarak orta ve Ust gelir grubu
tarafindan tercih edilmektedir. Konu tasinmaza yakin konumda; Kiptas Konutlari, Slireyyapasa
Camii, Cem Vakfi Maltepe Cemevi, Siireyyapasa Hastanesi ve Kaskarli Mahmut Ilkégretim
Okulu yer almaktadir.
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz edimli bir topografyaya sahip olup, geometrik olarak belirli
bir geometrik forma sahip degildir. Parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir yapi ya da
yapilasmaya engel teskil edebilecek fiziksel bir unsur bulunmamaktadir. Parsel tzeri dogal bitki
ortlsu ile kaph olup, sinirlar tel, git, duvar gibi bir unsurla gevrilmemistir. Dederleme konusu
tasinmaz 15.264,00 m?2 ylzolgimline sahip olup, gevresindeki imar yollarinin blytk kismi
henliz acilmamis vaziyettedir. Parselin Emek Caddesine ~140 m cephesi bulunmaktadir.
Tasinmaz 1. derece deprem kusaginda yer almakta olup, altyapr hizmetlerinden istifadesi
bulunmaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

ARSA EMSALLERI

1) DURAN GAYRIMENKUL (ARZU HANIM): 0531 680 16 69

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 1661 m2 yiz 6lcimli oldugu belirtilen 3
kat konut imarli Emsal:1,50 yapilasma kosullarina haiz arsa 8.000.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.
Emsal ylz dlcimi ve yapilasma kosullar itibariyle kismen dezavantajh olup, pozitif yénde %10
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1661 m2 |4.816,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1661 m2 4.576,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 1661 m?2 5.033,-TL/m?2

2) EKIP GAYRIMENKUL: 0543 797 00 61

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Emsal:1,50 Hmax: Serbest yapilasma
kosullarina haiz konut imarl 3.300 m?2 yUzdélcimlli arsa igin 20.000.000-TL istenilmektedir.
Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik pay! oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmaz E-5 karayoluna ve Metroya yakin olmasi nedeniyle kismen avantajli olup, negatif
yonde %10 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 3.300 m2 |6.061,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 3.300 m2 |5.455,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 3.300 m2 [4.909,-TL/m?2

3) TAYYIP SEVING: 0 0537 247 33 366
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan, Emsal:1,50 ve 3 kat konut imarli
651 m2 arsa 2.500.000,-TL bedel ile satihktir. Konu tasinmaza goére yapilasma kosullan
agisindan dezavantajl olup, pozitif ydnde %20 oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 651 m2 3.840,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 651 m2 4.608,-TL/m?2
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4) DOGUS EMLAK: 0532 422 88 44

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 38.000 m2 yiz 6lgimli oldugu belirtilen
konut+ticaret imarl Emsal:1,50 Hmax: Serbest yapilasma kosullarina haiz arsa 135.000.000,-
TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmazin yiz dlgimunin blyildk olmasi nedeniyle birim fiyatinin
dislk oldugu kanaatine varilmis olup, pozitif yonde %15 dizeltme yapilmistir.
BiRiM SATIS DEGERI 38.000 m2 |3.553,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 38.000 m2 | 4.086,-TL/m?2

5) YUSUF AKIN: 0 542 261 52 53

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan, Emsal:1,50 3 kat konut imarli 916
m2’lik arsa 3.250.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal konu tasinmaza gore yapilasma kosullar
agisindan dezavantajh olup, pozitif ydnde %20 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 916 m2 3.548,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 916 m?2 4.258,-TL/m?2
KONUT EMSALLERI

1) VEYSEL EKICI: 0 554 708 00 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nish Adalar Konutlarinda yer alan 16
kath binanin 14. katinda konumlu 3+1, 146 m2 brit kullanim alanh oldugu beyan edilen daire
870.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 146 mz 5.959,-TL/m2 |

2) REALITY WORLD (CIHAN BEY): 0 532 507 36 66
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nish Adalar Konutlarinda yer alan 14
kath binanin 9. katinda konumlu 3+1, 196 m2 brit kullanim alanh oldugu beyan edilen daire
875.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 196 m2  [4.464,-TL/m? |

3) SO0Z GAYRIMENKUL: 0 530 116 29 69

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Marmaroom Sitesi igerisinde konumlu 9

kath binanin 6. Normal katinda 1+1, 70 m?2 kullanim alanh daire 250.000,-TL bedel ile satiliktir.
| BIRIM SATIS DEGERI 70 m?2 3.571,-TL/m? |

4) SELMA HANIM: 0 543 317 04 00
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Narcity yolu Gzerinde konumlu 7 kath
binanin 1. Normal katinda 2+1, 85 m2 kullanim alanl daire 270.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 85 m2 3.176,-TL/m2 |

5) BROKER EMLAK(LEVENT): 0 545 43241 10
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Kiptas Konutlarinda 17 kath binanin 7.
katinda konumlu 2+1, 126 m?2 brit kullanim alanli oldugu beyan edilen daire 510.000,-TL
bedel ile satiliktir.

BiRiM SATIS DEGERI 126 m2 4.047,-TL/m2 |
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6) MAXLAK EMLAK: 0 531 582 75 11

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan Kiptas Adalar Sitesinde konumlu 15
kath binanin bahge katinda konumlu 1+1, 85 m2 kullanim alanh daire 410.000,-TL bedel ile
satiliktir.

\ BiRIM SATIS DEGERI 85 m?2 4.824,-TL/m?2 \

7) 0ZGUR HANGUL: 0 535 031 26 13

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Marmaroom Sitesi icerisinde konumlu
15 kath binanin 8. Normal katinda 1+1, 65 m2 kullanim alanli daire 275.000,-TL bedel ile
satiliktir.

\ BiRiM SATIS DEGERI 65 m2 4.231,-TL/m?2 \

8) PRIVATE GAYRIMENKUL: 0 530 526 65 28

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan Nar City Sitesi icerisinde konumlu 8 kath
binanin 5. Normal katinda 4+1, 205 m?2 kulanim alanl alanh daire 1.300.000,-TL bedel ile
satiliktir.

\ BiRiM SATIS DEGERI 205 m?2 6.341,-TL/m?2 \

DUKKAN EMSALLERI
1) SAFA GRUP INSAAT: 0 533 294 77 57
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 210 mz2
kullanim alanli dikkan 1.650.000,-TL bedel ile satiliktir.
| BIRIM SATIS DEGERI 210 m2 7.857,-TL/m2 |

2) REMAX IKON(SEYIT BEY): 0 532 166 20 27
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 110 m?2
kullanim alanli dikkan 700.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 110 m2 6.364,-TL/m2 |

3) TURUVA GAYRIMENKUL: 0 533 618 61 84
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda konumlu 280 m?2
kullanim alanli dikkan 1.750.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 280 m2 6.250,-TL/m2 |

4) BUKA YAPI: 0 533 268 13 80
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan cadde cepheli binanin zemin katinda
konumlu 167 m=2 ylz 6lcimli dikkan 1.350.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERI 167 m2  [8.084,-TL/m2 |

Yapilan piyasa arastirmalarinda dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, ayni yapilasma
kosullarina haiz, benzer blyuklikte sinirli sayida satilik ve satilmis arsa emsali bulunmus olup,
farkli emlak ofislerinden tasinmazin satisa arz bedellerine ulagiimistir.

Emsal olarak belirtilen arsalar; dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak genel
itibariyle biri hari¢ kliciik yUz0olgimll arsalardir. Dederleme konusu tasinmazin alaninin bytk
olmasi sebebiyle sosyal donati alanlarina sahip markali karma proje gercgeklestirilebilmesi
imkani bulunmaktadir. Bu sebeple dederleme konusu parsel, emsal arsalarin satis fiyatlarindan
farklihk tagimaktadir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

e Ana arter cepheli olmasi,

e Uygulama gérmis net parsel olmasi,

e Tek yapi adasi seklinde olmasi,

e Parselin deniz ve adalar manzarali olmasi,

e Markali karma projelere elverisli bayutklikte olmasi,
Olumsuz Etkenler:

e Egimli bir arazi yapisina sahip olmasi,

e Milkiyetinin hisseli olmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, 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 gesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir.

Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin blyUkligla, imar lejanti, yapilasma
kosullari, bélgenin sosyo-ekonomik ve sosyo-kiltiirel yapisi ve gevresindeki yapilasmalar g6z
éninde bulundurularak en iyi ve en verimli kullaniminin “Konut ve Ticari Unitelerden Olusan
Karma Yap!” oldugu disuntlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
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 buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢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 dedgeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uridnin yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginkli deger
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelistirme Yoéntemi birlikte
kullaniimistir.

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

Emsal olarak adlandirilan arsalar; degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak biri
hari¢ daha kiguk yUzoélgimli arsalardir. Dederleme konusu tasinmazin alaninin blyik olmasi
sebebiyle sosyal donati alanlarina sahip markali karma proje gergeklestirilebilmesi imkani
bulunmaktadir. Bu sebeple dederleme konusu parsel, emsal arsalarin satis fiyatlarindan
farklillk tasimaktadir.

Kullanilan emsal karsilastirma yontemi sonucu tasinmazin birim satis dederi KDV harig
4.625,-TL/m2 olarak hesaplanmis ve KDV haric toplam degeri;

15.264 m2 x 4.625,-TL/m?2 = 70.596.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerlemeye konu milk nakit/gelir akimlar analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullaniimamistir.

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

Konu parselde herhangi bir yapr bulunmamasi sebebiyle maliyet olusumlan analizi
kullanilmamuistir.

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

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda satilik diikkan ve konut emsali elde edilmis
olmasl sebebiyle konu parsel icin gelistirme yontemi kullaniimistir. Bu ydntemde parsel
Uzerinde glincel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mimkin ve bélgenin sosyo-
klltirel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden zemin kati dikkan, normal katlar konut
kullanimh yap! insa edilmesi 6ngérilmustir. Ticari ve konut Unitelerinin satis bedellerinden
elde edilecek toplam cirodan; proje maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri
indirgenmis, kat karsihdi orani tahmin edilerek arsa dederi hesaplanmistir.

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

Gayrimenkul tzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.
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5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Kat Karsilidi 55% Yapi Birim Maliyeti Ticari ve Konut Uniteleri Toplam Degeri

Arsa Alani 15264,00|Ortak Alanlar(8.582 m2) 750,00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati

TAKS 0,2|Satilabilir Unite Alani(34.968m2) 1.200,00 TL |1. BLOK BODRUM KAT 1457 10{  2.150,00 TL |TiCARI

KAKS 1,75 Proje Maliyeti 1. BLOK ZEMIN KAT 1457 10]  8.150,00 TL |TiCARI

Yapi Ingaat Alani 43.550,00 48.398.100 TL [1. BLOK 10 NORMAL KAT| 72,85  200[  4.800,00 TL [KONUT
2. BLOK BODRUM KAT 97 15| 4.350,00 TL |KONUT
2. BLOK ZEMIN KAT 1457 10[  4.600,00 TL |KONUT

Toplam Ciro 167.910.550,00 TL |2. BLOK 9 NORMAL KAT 1457|  100]  4.800,00 TL |KONUT

Arsa Sahibine Diigen Degeri 92.350.802,50 TL TOPLAM

Proje Siresi 24 Ay 167.910.550,00 TL

Proje Riski 10% 9.235.080,25 TL

Finansman Maliyeti 10% 9.179.669,77 TL

Arsa Degeri 73.936.052,48 TL

Arsa M2 birim Fiyati 4.843,82 TL

Kat Kargilidi Yontemine Karlilik Orani

|Miteahhite maliyet 48.398.100,00 TL

|Miteannit Geli 75.559.747,50 TL

Kar [Zarar 27.161.647,50 TL

Arsa Satin Alinmas! Suretiyle Karlilik Orani

Arsay! satin alarak proje bedeli 122.334.152,48 TL

Miteahit kan 45.576.397,52 TL

|Kar1|||k Orani | 0,3726

-Dederleme konusu parsel lGzerinde 2 bodrum, zemin ve 10 normal katli konut+isyeri binasi ve
2 bodrum, zemin ve 10 normal kath konut binasi olmak Uzere esit taban oturumlu iki adet
betonarme kitle insa edilmesi, agik alanlarin yesil alan ve sosyal donati alanlan olarak
dederlendirilmesi durumu 6ngoérilmustar.

-Arazinin edimli olmasi, yol cepheleri, acik imar yollari g6z 6ninde bulundurularak kutlelerin
parselin kuzey-dogusu ve giney-dogusunda insa edilecedi, parselin ortasinda sosyal donati
alanlari bulunacadi ve bu sekilde Unitelerin blylk kisminin manzara kabiliyetlerinin ylksek
olacagi kabul edilmistir.

-1. Blok olarak adlandirilan parselin gliney dogusunda yer alan binanin 2. bodrum kati yakit ve
su depolari, siginak, kapall garaj, 1. bodrum kati ve zemin kati ticari, normal katlarn konut
Uniteleri olarak tasarlanmigtir.

-2. Blok olarak adlandirilan parselin kuzey dogusunda yer alan binanin 2. bodrum kati yakit ve
su depolari, siginak, kapal garaj, 1. bodrum kati, zemin kati ve normal katlari konut Gniteleri
olarak tasarlanmistir.

-Kat alanlari 1.675 m2 olarak hesaplanmis, 1. blokta yer alan konutlarin kigik kullanim alanli
1+1, 2+1 uniteler olacadgi; 2. blokta da 2+1, 3+1/4+1 daireler bulunacadi varsayimi
yapilmistir.

-Emsale dahil alaninin toplam %20’sini gecmemek kosuluyla yangin glvenlik koridoru, bina
giris holleri, kat holleri, asansér 6ni sahanliklari, kat ve ara sahanliklar ve agik gikmalar katlar
alanina dahil edilmemistir.

Tabii zemin altinda kalan ticari kullanimh bagimsiz bélimin bagimsiz bélim brit alanini
asmayan depo amacgl eklentiler katlar alanina dahil edilmemistir.

-Yapi birim maliyeti satilabilir tniteler igin 1.200,-TL/m?2, ortak alanlar igin 750,-TL/m2 olarak
kabul edilmistir.

-Projenin 24 ay icerisinde tamamlanacagi kabul edilmis ve finansman maliyeti rapor tarihi
itibariyle %9,94 seviyesinde islem gdéren en son ihale edilen DIBS faiz oranlari dikkate
alinmistir.
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Tasinmazin yakin cevresinde yapilasma orani distk olup, elde edilen konut ve dikkan
emsallerinin konum, ulasim, cephe, reklam kabiliyeti gibi 6zellikleri degerlendirildiginde kismen
avantajli/dezavantajli olduklar ve konu parsel lizerinde gergeklestirilebilecek projeye gore satis
fiyatlarinin farkhlik tasiyacagi kanaatine varilmistir.

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazin yakin cevresinde insa edilmis prestijli konut
projelerinde yer alan satiik 1+1, 2+1 ve 341 konutlara, dikkan ve depolu dikkanlara yer
verilmis olup, proje gelistirme yéntemine esas teskil edebilecek veriler elde edilmistir.

Parsel Uzerinde insa edilebilecek nitelikli konut ve isyeri projesine iliskin dngdriler ve
bu veriler kullanilarak hazirlanan proje gelistirme yéntemi tablosu yukarida sunulmustur.

Son yillarda bélgede artan yapilasma ve yenileme sonrasi, gayrimenkul piyasasinda
ciddi buylime gerceklestigi, nitelikli proje sayisinda artis yasandigi ve bu projelerin arz-talep
diizeyi dengeli olacak sekilde Ust gelir grubu tarafindan tercih edildigi bilinmektedir.

Konu milkin bulundugu bolge dahilinde, uygulama imar planinda konut sahasina isabet
eden uygulama gérmis, nadir biylk ylzélcgimli bos arsalardan birisi olmasi, yatirimciya
parsel tzerinde nitelikli projeler gergeklestirme imkani sunmaktadir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmasi, parselin dederine etki eden olumlu/olumsuz tim
Ozellikler g6z 6nuinde bulundurularak hazirlanan tablolar rapor ekinde sunulmustur.

Satilabilir Gnitelerin satislarindan elde edilecek toplam cirodan, yapir maliyetleri, proje
riski ve finansman maliyeti dederleri indirgenmis, bolgede yapilan arastirmalarda edinilen kat
karsiligi orani projeye tahmini olarak eklenerek KDV Haric arsa dederi 73.936.052,-TL olarak
hesaplanmistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miuisterek veya bolinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

6.1 Farkli Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelistirme
Yontemi’’ birlikte kullanilmistir. Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis,
uyumlastirma yapilarak ve nihai deder takdirine ulagiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 70.596.000,-TL
HARIC)
GELISTIRME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER(KDV HARIC) 73.936.052,-TL

UYUMLASTIRILMIS DEGER(KDV HARIC) =72.265.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.
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6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi ve
mevzuat ile mahal durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir

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

Konu gayrimenkulin GYO portféylne “Arsa” olarak bulundurulmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin

bilgiler su sekildedir. )
RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-VAKIFGYO-03 26.04.2016 69.000.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Basiblyiik Mahallesi, 15646 Ada, 44 Parselde yer alan arsa
nitelikli tasinmaz Uzerinde dederine etki edecek bir yapi bulunmamaktadir. Maltepe Belediyesi
Imar ve Sehircilik Mudirlaga yetkililerinden alinan bilgilere ve imar paftasi érnedine gére
dederleme konusu tasinmaz; “1/1000 olgekli uygulama imar planinda, ayrik nizam, ‘Konut
Hizmet Alani” icerisinde kalmaktadir. Bu calisma kapsaminda dederleme konusu tasinmazin
bluyuklagu, imar lejanti, yapilasma kosullari, bélgenin sosyo-ekonomik, sosyo-kiltirel yapisi,
cevresindeki yapilasmalar ve elde edilen satis dederleri ile ginimiz piyasa kosullari da goz
ontnde bulundurularak;

Toplam KDV Haricg Sat|_§ I_)eg"len:inin; L . . )
72.265.000.-TL (YETMISIKIMILYONIKIYUZALTMISBESBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Satis Degerinin; o o .
85.272.700,-TL (SEKSENBESMILYONIKIYUZYETMISIKIBINYEDIYUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: A.S. Hissesi (1/2) KDV Haric Satis Dederi;

36.132.500,-TL (OTUZALTIMILYONYUZOTUZiKiIBINBESYUZTURKLIRASI)

Obakoy Gida isletmecilik Pazarlama Giivenlik Temizlik Ticaret Ve Sanayi A.S. Hissesi

(1/2) KDV Haric Satis Degeri; ]
36.132.500,-TL (OTUZALTIMILYONYUZOTUZIKIBINBESYUZTURKLIRASI)

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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RAPORU HAZIRLAYAN | RAPORU KONTROL EDEN ONAYLAYAN FIRMA

YONETICIiSI
ALI YUMUSAK H. REHA COBANOGLU BURHANETTIN TANDOGAN
Gayrimenkul Dedgerleme o Yonetim Kurulu"Balg.kanl
Uzman Degerleme Uzmani Ve Gepel Madur
(SPK Lisans No: 400364) Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402973) (SPK Lisans No: 400814)

Be

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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B.5.2 27.09.2001-29.08.2003 onayh Buyukbakkalkoy Bolge Parki ve Agltepe Nazim Imar Plam

simrlan i¢inde kalan 166.167.168 pafta 1690, 1692 ada 2,3,17...33 parseller (KIPTAS) ve 1693 ada, 1

parseller (Tepe Mevzi Plan) dizinda kalan alanlarda toplu uygulama gecerfidir. (13.09.2009 t.t)
$B.5.3 Toplu uygulamalarda uygulama yapilacak alan:

e Enaz 10 adet parselin tevhidinden sonra olusacak parselde, veya:

e Minimum net parsel buyukiogn 5000 m” olan parsellerde, veya:

e 3000 m” den az olmamak sarts ile bir adet yap: adas: olusmast halinde:

Emsalli yerlerde mevcut emsal degerine E = 0.50 ilave yapilacaktir. Kat adedi belirlenmis

bolgede 1 kat ilave edilecektir.

B.5.4 Konut alanlaninda 3194 sayili yasamn “Arsa ve Arazi Duzenlemeleri “ile ilgili 18.

Maddesi kapsamunda yapilacak toplu uygulamalarda artan nufusun donati gereksinimini

kargilamak wzere 1/1000 olgekli uygulama imar planinda gosterilen donatilara ek olarak artan

ntfus kadar kisi bagina 15 m® donat: alam (park alani, gocuk bahgesi, spor alami ve sosyal

tesis) aynlacaktir.

B.6 MiP ALANLARI

B.6.1. 166,167, 168 pafta. 1690, 1692ada, 2.3,17...33 parsellere iligkin plan notlar:

B.6.1.1. Bu Plan Notlan 166,167,168 pafta, 16901692 ada. 2,3-17. 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24,
25, 26, 27, 28 .29, 30, 31, 32, 33 parsel simrlan dahilinde gegerlidir.

B.6.1.2. Konut alamnda E:1.40 max H: Serbesttir. Planlama alam buttnu iginde hesaplanacak
toplam konut ingaat alani. konut alamna avan projeye gore dagitilabilir. Bu dagilimda egitlik
ilkesi aranmaz.

B.6.1.3. Butun adalarda ve buttin iglevlerde yap: nizamu serbesttir. Yap: boyutlan ve gekme
mesafesi miman avan proje ile belirkenecektir. (Yonetmelik kogullan aranmaz) Avan proje
Maitepe Belediyesi’nce onaylanir.

B.6.1.4.Uygulama Iige Belediyesi'nce onaylanacak avan projeye gore yapilacakur.
B.6.1.5.Subasman kotu avan projeye gire belirlenir.

B.6.1.6. Arazi kosullan ve egimden dolay: agiga ¢ikan bodrum katlar iskan edikebilir. Iskan
edilen bodrum katlar emsale dahildir.

B.6.1.7.Cat: sekli serbest olup, avan projede belirlenecektir.

B.6.1.8.Kat yuksekligi serbesttir.

B.6.1.9. Arazi kazs ve dolgu yapilarak duzenlenebilir. Duzenlenmis zemin tabi zemin olarak
kabul edilecektir.
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Raporiayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [21.12.2016 10:38:55 [2016-50310 [20161221-912-F01041 _ [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii Narli Ciftligi
Zemin No 34371220 Cilt / Sayfa No 87 / 8559
I/ lige ISTANBUL / MALTEPE Ada / Parsel 15646 / 44
Kurum Adi Maltepe Yiizélgim 15264,00000
Mahalle / Kéy Adi BASIBUYUK Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 2000 Satis - 17.5.2016 - 13468
OBAKOY GIDA iSLETMECILIK PAZARLAMA GUVENLIK TEMIZLIK TICARET VE 1000/ 2000 Satis - 17.5.2016 - 13468
SANAYI ANONIM SIRKETI

Rapor Tarihi / Saati : 21.12.2016 / 10:41 1

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QP

Sermaye Pryasas:
vo Egitem ¥

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sert: VI No:34 savih “Sermave Plyasasinda Faallyetie

Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

LISANSLAMA VE siciL MODUROD GENEL MUDUR (V)

g




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.
Al

v

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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8-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Says :B021SPKO15- 403 10/ 42010
Konu : ol 346
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketinizin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Tebh™ (Tebli)
ccrcc\'csmdc_ gaynmenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’nin 19 08 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctlen
kapsaminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerleme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

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

C)Kurulumuz web sayfasmn gayrunenkul degierieme  girketlen bolaminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirianacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gn&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidi, 1%
eyda IS ENDER

Daire Ba;kmm

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini g

-~
C

TMERKEE  Comipeier Ve & A1 e T30 DRI ANGARA e .n.'...-‘l'_t'rc" et { 117) 2 O &0 Tyt Mg o T
ISTANNY TR CILART  Martown Wi Aoy Cnd Mo 13 ’\-w STANRE et (212) N 30N Fel 212) e 2 % .- G v V3
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

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

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

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

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

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

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

VestOrk Balvarn No 191 Kavablhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 05 30 1aks: (317) 4748 17 a7
Trtermet sdresa www bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)

-44 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

Tiirkiye Cumhuriyeti o Rl

ONYAs iMZA SIRKULERI r\—ﬁ Q Q & <4

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

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

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

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

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

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

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

IMza IMzA MZA

L ;

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

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

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

KDV, Hare, Vergisi ] it 1} k I tahsil istir.
rEsiA'f?. %azr:\:ggloergnvuotae Kagt badell makbuz kargdidi tahsil eaimistic
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