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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

St pamm 23.01.2018 tarihli soz!
SOZLESMESI -01. arihli sézlesme
BASVURU TARIHi

VE TALEP NO 23.01.2018 - 18

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan;
istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 numarali
parselde konumlu Kargir Ev vasifli tasinmazin glincel pazar dedgerinin
tespitidir.

DEGERLEME TARIHI

20.12.2018

RAPOR TARIH VE
NO

21.12.2018 / 2018-HALKGYO-18

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

21.12.2018 tarihinde, saat 13:57 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Midirligu Web Portali Gzerinden alinan giincel TAKBIS belgesine gére
dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mludurligi’nden alinan bilgiye ve
01.11.2018 tarih, 248664664-622.03KUR-[578/3]-8220-1244246-3623
sayili yazili imar durum belgesine gére, 578 ada, 3 parsel “18.06.1993
tasdik tarihli, 1/5000 olgekli, Bogazigi Geri GOoriunim ve Etkilenme
Bdlgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli,
Bogazici Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Planlari
kapsaminda; 10.01.1952 onanli Mevzii Imar Planinda Hmax 6,50 m
irtifainda “B1l Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat
nizamnda yapillanma hakkina sahiptir.”

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC;
TOPLAM SATIS DEGERI: 20.263.000.-TL
(YIRMIMILYONiKiY UZATMISUGCBINTURKLIRAST)

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERI: 98.000,-TL

(DOKSANSEKIZBINIiKIYUZTURKLIRASI)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI: 1.176.000,-TL
(BIRMILYONYUZYETMISALTIBINTURKLIRAST)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

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

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

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

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glncel 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, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen Kkisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.
-4 -
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 21.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-18 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi
A.S.'nin  miulkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsilii pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

20.12.2018 tarihinde, sirketimiz Degerleme Uzmanlari Miicahit Oguzhan KAYA (SPK
Lisans No: 410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan mahallinde
yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmis, sirketimiz Kontrolorlerinden Degerleme Uzmani Sezayi ERNEK
(SPK Lisans No: 400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlari Mlcahit Oguzhan KAYA ve Mehmet
YASAR tarafindan gayrimenkul mahallinde 20.12.2018 tarihinde yapilan galismalara istinaden
21.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yuktmlllGklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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 Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazidanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

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

Bu dederleme raporu; Istanbul 1li, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi, 578 ada, 3 parselde
“Kargir Ev” vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.’ne ait olan
tasinmazin glnimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira
degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirflanmistir.
Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinilama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaa ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Bebek Mahallesi’nde konumlu
gayrimenkuliin satig/kira piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam milkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami

Bu calsma kapsaminda calsmay! gerceklestiren dederleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettidi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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|  BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI |

| 3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri |
Istanbul iIli Hakkinda Genel Bilgiler!

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

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan 1Istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluju ve son olarak 1453-1922 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yi ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca
ylksektir. Bugln tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu o6zelliklerden dolayr bdlge topraklari (zerinde uzun sireli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.

Ginimizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik agidan Tirkiye’'nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blUyUlklik agisindan diinyada 34., nifus acgisindan -belediye
sinirlar géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya gére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

APl ILY PRS2

WATAADS e Kocae:

vy

oER0GPo

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

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda
Kocaeli Yarnmadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a badgl
Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagl Korfez, guneydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan GCatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogdazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul'daki baslica dogal gdller Biiyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gdlleridir.

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis dzellikleri
gorilmektedir. Hava sicakliklari ve vyadis ortalamalan dizensiz; bitki Ortlisli dengesizdir.
Istanbul'un codgrafi dzellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir iginde ormanlann ve ormanlarda goérilen agac tarlerinin dagilimi duzensizdir.
Istanbul'un en énemli ormanlan Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdag Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizdlgiimi 240.960 hektar adaglikli; 294.299 hektar da agiklik
olmak lizere toplam 535.259 hektardir.

Dodal ormanlann bozuldugu ya da tahrip edildigi bodlgelerde psédomaki olusumlari
gbézlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goriilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve glrdiir. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varhdi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin 6ngdrilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli sirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans ddnemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarnmadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve blyimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, niifusun hizli blylmesi géz 6niine alinarak yapildigi
6ne surilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldujgu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
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Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Turkiye'nin en bulyldk sirket ve
bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylzyihn ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilcesindeki Badgdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen nifus blyltmesinin en
biyik faktéri Anadolu'dan gelen géc olmustur. Giniimizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali

Nifus Kayit Sistemi'ne gdére 14.804.116 lige Niifus lige Niifus

kisi olarak saptanmistir. Istanbul'un |[Adalar | 14478  [Gaziosmanpasa | 499766
yzélgimi 5.461 kmz2 olup, km2'ye 2.711 | |RUENI] 247507 I‘:I’lnuﬁren "J'!HEI'J
kisi dismektedir. Istanbul’da yodunlugun (Atasehir | 422513]  |Kadikdy | 452302

Avoilar 430770 Kadithane 45‘3 E.::h
Bagailar 751510 Kartal 4509298
Eldrll elle--ler h9a.097 {liclikcekmece 766 609

en fazla oldugu ilce, 42.644 Kkisi ile
Giingdren ilegesidir. ilde yillik nifus artis
orani % 1,00 olmustur.

2016 yilinda TUIK verilerine gbére 39 Ilge [I- E 5
ve belediye, bu belediyelerde toplam 960 2?314 -_ 3?? []4
mahalle bulunmaktadr. EE]lde 189.356 Saryer 342.753
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca 2504100 [Sile ] 24 241
ylizde 14,81'inin  nifusu Istanbul'a ||EENIg0ED 297 420 Silivri 170523
kayithdir. ikamet edenlerin nifusa kayith ||Beyodlu 238762  [Sish | 272303
olduklar illere gore yapilan siralamada E“l"”F"E'F'mE"E' 237185 Sultanbeyli 324.709
Sivas  758.208 (%5,21), Kastamonu 1-TI_ 525,080
557.166  (%3,83), Ordu  510.976 Jf‘ (mekoy 2396 o
A S ; %7231 JUmanye |61

03,51), Giresun 487.587 (%g3,35), E1er|.'urt 795010 Uski dar 535537
Tokat 473.252 (%3,25) ve Samsun r—

Eyi 377,65 287.89

426.629 (%2,93) kisi ile en st —HH- J _
siralardadir. - ISTANBUL 14.804.116

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'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 endustriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kdgit ve kagit Grtnleri
ve alkolli igkiler, kentin édnemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
doérdinci 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 vyilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi degistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
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acilmistir. 19. ve 20. ylzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanl'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dlizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayr korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur.

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

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

Ticaret ve Sanayi

istanbul’'da Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya badlanmasi ve blyik limanlan olmasi sebebiyle bdlgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiylik paya sahiptir. Istanbul’'un ticaret sektérii tilke toplaminin
%?27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintn, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin buyiik 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 blyldk sektérdlir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tiri tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en blyik sanayi
bélgelerinden olan Atatirk Oto Sanayi Sitesi ve ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle ginimuizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancihk

Istanbul, tarih boyunca Uretim merkezi olmaktan ¢ok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste irettigi az miktarda tarnmsal
Urdnle, kendi gereksiniminin bir bélimind karsilayabiliyorken; ginimizde tanm alanlarnnin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulasmistir.

Gunimizde Istanbul topraklarinin %30'u tarnma elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirimemektedir. 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 lGretimde 6n plana gikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.
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Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, sigir besicili§i, tavukculuk ve
balikgiliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklan baliklari istanbul'da
piyasaya slrmeleri nedeniyle, balikgiigin hayvancilik alanindaki pay! oldukga ylksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin glnlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarnn cok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapilmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakas!'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, gimis ve
bakir damarlar oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek
diizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak ¢ikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda komir ve linyit ocaklan vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektdériinden gelen yliksek talep sonucunda bugin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle ¢ikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirh miktarda
ormancilik faaliyeti yurattilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlann blyUk bir
bolumunden kente yakacak odun saglamak igin yararlanilmis ancak son yillarda dodalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimi ginimizde bozuk ormanlara dénlismiuistir.

Turizm

Binlerce vyildir, dedisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cgesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kilttr-sanat, edlence, editim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢cikmaktadir. Tim bu ydnleriyle Istanbul, turizm alaninda tilke ekonomisine énemli katki
sadlamaktadir.

2017 vyiinin ilk dokuz ayinda Istanbula gelen yabanci turistlerin toplamdaki ylzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranlilar:%8.0, Suudi Arabistanlilar:%5.9, Irakllar:%5.2,
Ruslar:%4.4, 1Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikalilar:%2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%2.5, Hollandalilar: %2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldugu goériilmektedir.?

2 fstanbul Il Kiiltiir ve Turizm Mudirigi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatirk ve Sabiha Gokcen Havalimanlari ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarli
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda istanbul'a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disls
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son {i¢ ay gelen yabanci sayllariyla kiimilatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylldl ayinda, gegen yiin ayni ayina gére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.®

Yukaridaki grafikte géruldigu tzere 2017 Istanbula gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yiindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

Kiltir ve Turizm Bakanlidindan “isletme Belgeli” Yeme - Igme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Yizer Lokantalar, Ginubirlik

3 Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiifiidi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insas1 devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Igme ve Edlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte llkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentas’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 demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin  yapildigr blytik merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbulda yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin u¢mak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékgen 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 biyik bir paya sahiptir.
Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylk Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bélgelerinde, kimi
bluyuk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlan 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.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balilkesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amacglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi vansh gemi seferi bulunmamaktadir.
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Istanbul'da sehirici ulasim ise biylk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agdina sahiptir. Istanbul'da sehirigi
rayll sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan O-1, 0-2, O-3 ve O-4 otoyollar geg¢mekte olup, otoyollar BoJazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Kopriler sehirici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képrillerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Besiktas ilgesi Hakkinda Genel BiIgiIer4

Besiktas ilcesi, Istanbul Bogazi'nin Rumeli yakasinda 8.4 km uzunlugunda sahile sahip olup,
batisinda Sisli ve Kagithane, glneybatisinda Beyodglu, kuzeyinde Sariyer ilceleri konumludur.
Besiktas 11 km2 yizolgiime, 23 mahalleye ve 189.356 kisilik nifusa (Adrese Dayanili Nifus
Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

4 Besiktas ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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1950 yillarda Besiktas ilgesinin i kesimleri iskana acilmis ve bunun sonucunda Levent ve
Etiler mahalleleri olusmustur. Bu dénemi takip eden slirecte Barbaros Bulvar'nin insasi,
Bodazigci sahil yolunun genisletilmesi, 1970'lerde Bodgazigi Koprisi'nin (1973) acilmasiyla
1980'lerde Besiktas'i merkezi is alanina dénistirmistir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizmm merkezi yapmaya yo6nelik politikalar sonucu Besiktas'ta is
merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizll oteller insa edilmistir.

Besiktas ilgesindeki is merkezleri daha g¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki
Bluylkdere caddesinde yodunlasmistir. Tirkiye'de faaliyet gosteren en blylk ticari bankalar
arasinda olan Tirkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel
muduarltkleri ilce sinirlari icinde yer almaktadir. Besiktas'in kuzeyindeki Levent mahallesi ise
bircok modern alisveris ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Tirkiye'nin ikinci en ylksek
binasi olan 181.2 m yiksekligindeki Is Kulesi ilcede yer alan énemli modern yapilar
arasindadir. Besiktas ilcesinde eglence mekanlari Bogazici kiyilari ile Nisbetiye caddesinde
yodunlasmistir.

Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslari arasinda Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi Istanbul Il Midirlagi, Tirkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bélge Mudurligu,
Darphane ve Damga Matbaasi Genel Midurligi, Istanbul Jandarma Bélge Komutanligi,
Istanbul Merkez Komutanhgi, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet Mudarligi
Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer almaktadir.

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

Istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktas karayolu, denizyolu ve rayl sistem ile
ulasim konusunda blylUk avantaja sahiptir. Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin
Avrupa yakasindaki ayaklari Besiktas ilgesinde yer almaktadir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki
park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogan (Bayrampasa), Topkapi, Derbent,
Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Giizeltepe-
Kadithane gibi kentin diger bélgelerine otoblsle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahge Caddesi, BluylUkdere Caddesi, bodazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana
arterler hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasima da biylk 6éneme sahiptir. Besiktas'tan
Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de minibis hatti cgalismaktadir. Metrobls'lin
Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden o6nceki son duradi olan Zincirlikuyu duradi da Besiktas
ilcesinde yer almaktadir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlar
ilce sinidar icindedir. Ayrica, Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa
Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlan seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek
iskeleleri ise daha cok gezinti amacli bodaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar
arasinda ayrica motor seferleri de yapilmaktadir.

Besiktas ilcesinde yer alan 6nemli tarihi yapilar; Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz
Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi, Esma Sultan Yalisi, Arnavutkdy
Karakolu, Orhaniye Kiglasi, SUsli Karakol, Yildiz Cini Fabrikasi, Ortakdy Camii, Mecidiye Camii,
Yildiz Camii, Ayios Haralambos ve Profitis Ilias Kiliseleri olarak siralanabilmektedir.
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| 3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 578 Ada / 3 Parsel

ILr : | ISTANBUL

ILCESI : | BESIKTAS

MAHALLEST : | BEBEK

KOYU AE

SOKAG I i -

MEVKII i -

CILT :|10

SAYFA 1956

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 166

ADA NO :| 578

PARSEL NO 3

YUZOLCUMU :1617 m2

NITELIGI : | KARGIR EV

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

YEVMIYE NO :| 7785

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

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

21.12.2018 tarihinde, saat 13:57 itibariyle Tapu Kadastro Genel Midirliga Web Portali
Uzerinden alinan glincel TAKBIS belgesine gore dederleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi
bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yapi Kullanma Izin Belgesi

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

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

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayt Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uyguniugu

Tapu kayitlarina goére “Kargir Ev” nitelikli tasinmazda yer alan “Halk Bank Etiler Subesi”
isimli isyerine iliskin resmi kurum incelemeleri yapimistir. Cins tashihli tasinmazin tapu kayit
bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir.
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3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim ayinda
bir 6nceki aya gore %1,44 dlsls, bir 6nceki yilin Aralik ayina goére %?20,79, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %?21,62 ve on iki aylk ortalamalara goére %15,63 artis gergeklesti. Aylik en
yiksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018
yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglkta %0.57, konutta %0,47, lokanta ve
otellerde %0,41 ve alkollli icecekler ve titinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla disus
gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yi Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %2,85, edlence ve kiltirde %2,08, gesitlimal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolstz iceceklerde %0,74 dlsls gergeklesti.

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

Yillik degisim
orani (%)
2 2452 2524

2 21,62
22
20
18
18
s 1129 11.87 121 1120 1190 %% 449
12 110,35 1026 2017
10 4 11,72 o
8. | goo 1043 02y 3056 1080 .o 1088 o
6 .

4
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Tiketici fiyat endeksi degisim oranlarn, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gore degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yihin Aralik ayina gore degisim orani 20,79 11,16
Bir onceki yihn ayni ayina gore degisim orani 21,62 12,98
On iki aylik ortalamalara gore degisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplarnna gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir 6nceki Bir énceki On iki ayhik

Bir énceki yilin Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina gdre ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplarn adgirhiklan orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0,74 23,78 25,66 17,01 449,80
Alkolla icecekler ve tatin 514 0,17 223 223 1,49 60456
Giyim ve ayakkabi 7,21 237 19,72 16,86 13,36 26470
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 14,62 44379
Ev esyasi 7,66 -2,85 31,19 32,73 22,08 339,32
Saglhk 264 0,57 15,98 16,25 11,97 226,70
Ulagtirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 22,02 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 9,74 9,56 3,89 14790
Eglence ve kaltar 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2,67 0,02 10,17 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 7,27 0,41 19,44 20,01 14,41 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0.96 27.81 27,87 18,53 503,21

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 distl Yurt igi Uretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2018 yili
Kasim ayinda bir dnceki aya gore %2,53 dlsls, bir 6nceki yihin Arallk ayina gére %36,68, bir
onceki yilin ayni ayina goére %38,54 ve on iki aylik ortalamalara gore %25,52 artis gosterdi.

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi degisim oranlar, Kasim 2018 [2003=100]

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir&nceki aya gdre degisim orani -253 2,02
Birdncekiyiin Aralik ayina gére dedisim 36,68 13,91
Birincekiyilin ayni ayina gire degigim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gére dedigim 25,52 15,38

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim
2018 [2003=100]
(%)
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Sanayinin dort sektoriiniin bir 6nceki aya gére dedisimleri; madencilik ve tas ocakcilidi
sektorliinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 disls, elektrik, gaz lretim ve dagitimi
sektoriinde %2,35 ve su sektdriinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

Aylik yviinAralilk  yilinayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim  gdre degisim

Sektorler Endeks (%) dedisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Madencilik ve tagocakciligi 531,93 -1,80 27 47 29,91 22,94
Imalat 429 42 -3,09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 91,23 94 41 28,52
Sutemini 331,46 1,25 927 957 712

Aylik en fazla disis kok ve rafine petrol Griinlerinde gergeklesti. Bir 6nceki aya gére en fazla
disls; %15,49 ile kok ve rafine petrol Urinleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsilik tutdn Grinleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
daditimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir 6nceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektorler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylik en fazla disis ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplan
siniflamasina goére 2018 yili Kasim ayinda aylk en fazla disls %3,56 ile ara malinda
gergeklesti.

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

Birdnceki Birdnceki Oniki ayhk

yvilin Aralik yilinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagdre gore degisim

Ana sanayi gruplan Endeks dedisim (%) dedgisim (%) dedisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 25,52
Aramall 467 .61 -3,56 36,66 39,11 2993
Dayanikh tiketim mali 29908 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiztiketim mali 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Eneriji 638,18 -2.12 72,50 75.61 36,53
Sermaye mali 369,41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gére %5,88, bir dnceki yilin ayni ayina gbére %39,66 artti. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir dnceki yiin ayni ayina gére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.
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insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylk %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore
%6,17, bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%S8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%48,02, iscilik endeksi %17,10 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi aylk %4,97 artti. Bina disI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %4,97, bir 6énceki yiin ayni ayina gére %45 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir 6nceki yilin

aynl ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018
[2015=100]
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insaat maliyet endeksi ve degisim oranlar, Eyliil 2018 [2015=100]

Bir onceki Bir oncekiyilin
ayagodre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu Endeks degisim (%) degisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8.00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17.24
Binaingaati Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187.29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 042 17.10
Bina disi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapllanningaall  pazeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0.59 17,77

Yapi iIzin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yapli ruhsati verilen yapilarin yizélcimi %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen yapi
ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore bina sayisi %41.4, yizdlglimi
%>55,1, dederi %44,7, daire sayisi %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-
Eylal aylan toplaminda; Yapilarin toplam yizdlgimi 105,9 milyon m2 iken bunun 54.9 milyon
m2’si konut, 31.3 milyon m2'si konut disi ve 19,6 milyon m2’'si ise ortak kullanim alani olarak
gerceklesti. Kullanma amacina goére 72,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu edlence, editim, hastane veya
bakim kuruluslari binalar izledi. Yapi sahipliine gore, 6zel sektor 84,3 milyon m2 ile en blylk
paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m?2 ile devlet sekt6éri ve 1,4 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si 6zel
sektdr, 39 bin 262'si devlet sektori ve 4 bin 947'si yapi kooperatifleri tarafindan alindu.
Yapilarin toplam yiizélcimiine gore 12,4 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul'u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile izmir illeri izledi. YUzdlcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 27 bin 523 adet ile Izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016" 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
YUzolcomo (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 59,7
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 447 922
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

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

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yzolgcimi %1,6 artti. Belediyeler tarafindan verilen
yap! kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir 6énceki yila gbre bina sayisi
%3,7, yuzolgcimi %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 arttl. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann 2018 yili Ocak-Eylll aylan toplaminda; Yapilarin toplam yuzélgimia 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’'si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
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yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalan izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile
en blyulk paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m? ile devlet sektéri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektdr, 48 bin 209'u devlet sektorti ve 9 bin 465'i yapi kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam yuzélgiimine gére 19,1 milyon m2 ile istanbul en yliksek paya sahip oldu. Istanbul'u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yizélgimi en disik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu. Daire sayilarina gdre, istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yiksek paya sahip oldu. Istanbul'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkéari oldu.

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

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76 874 3.7 7.7
Y0zolctma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 1.6 11,5
Deger (TL) 154 846311 172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillar verileri revize edimigtir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Turkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Tirkiye genelinde konut satislan 2018
Ekim ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gére Istanbul'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%?5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilar, 2017-2018
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde ipotekli
konut satislan bir édnceki yilin ayni ayina goére %79,1 oraninda azalis gdstererek 8 065 oldu.
Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin pay! %?5,5 olarak gerceklesti. ipotekli satislarda
Istanbul 2 164 konut satisi ve %26,8 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglan icerisinde
ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlirleri sonucunda 138 471 konut el dedistirdi Diger konut satiglan Tulrkiye genelinde
bir dnceki yilin ayni ayina goére %64,3 oraninda artarak 138_

471 oldu. Diger konut satiglarinda istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislarn icinde diger satislarin payi %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 6 886 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile Hakkari oldu.

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

145535 145 536
150000 R 150000 -
100 000 100000 : 74815 71721
50000 ~5
oA , , . S SN
ipotekli satislar Dijersatislar  Toplam ilk satis Ikmuelsatsg Toplam

Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi
bir 6nceki yiin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk
satisin payl %51,1 oldu. ilk satislarda istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7 ile en yiiksek
paya sahip olurken, Istanbul'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi ile Izmir
izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el dedistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan
bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71_721 oldu. Ikinci el konut satiglarinda
da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut
satislan iginde ikinci el satislarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile ikinci sirada
yer aldi. Ankara’y1 3 931 konut satisi ile Antalya izledi.

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan konut
satislan bir dnceki yilin ayni ayina goére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda, Ekim 2018’de ilk siray! 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1
160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321
konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina
yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'l sirasiyla, 557
konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya
Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk defa
satilan konut sayisi bir énceki yiin ayni ayina gore %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk satisin pay1 %51,1 oldu. Ilk satiglarda Istanbul 13 978 konut satisi ve %18,7
ile en yiliksek paya sahip olurken, Istanbul'u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772 konut satisi
ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satiglarinda 71 721 konut el dedistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan
bir &nceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71_721 oldu. Ikinci el konut satislarinda
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da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’'daki toplam konut
satislan iginde ikinci el satislanin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile ikinci sirada
yer aldi. Ankara'y1 3 931 konut satisi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili EkKim ayinda 6 276
konut satisi gergeklesti Yabancilara yapilan konut satiglan bir é6nceki yilin ayni ayina goére
%134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglannda, Ekim 2018'de ilk sirayi 2
283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448
konut satigi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklanina goére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaglan
Turkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektoriinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arnndinimis sanayi ciro endeksi, 2018
yil Eyldl ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére %49,4 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden
arndinimis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat sektdriinde ciro %3,5
artti Takvim etkilerinden arnndirlmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eyltl ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gbére %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki aya gbre %3,2 azaldi. Ticaret sektdériinde ciro %26,2 artti Takvim etkilerinden
arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére %?26,2
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arnndinlmis ticaret ciro endeksi ise bir énceki aya gore
%0,1 azaldi. Hizmet sektdrinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden anndirilmis hizmet ciro
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endeksi, 2018 yili Eyldl ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére %37,1 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arnndinlmis hizmet ciro endeksi ise bir 6nceki aya goére %?2,8 artti.

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

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndininmis
Yillik Ayhik
degisim degisim
Sektorler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 494 2152 54
ingaat 188,3 192,0 35 2017 -3,2
Ticaret 183,9 1855 26,2 176,9 -01
Hizmet 205,0 2055 371 1876 28

3-8 Gayrimenkuliin Yapillanma/Imar Durumu ve Kullanimma Dair Yasal Izin
Ve Belgeler

Imar Durumu

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye ve 01.11.2018 tarih,
248664664-622.03KUR-[578/3]-8220-1244246-3623 sayil yazili imar durum belgesine gbre,
578 ada, 3 parsel “18.06.1993 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Bodazici Geri GOrinim ve
Etkilenme B&lgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 élcekli BoJazici Geri
Gorinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Planlari kapsaminda; 10.01.1952 onanl Mevzii
Imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “Bl Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok
insaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.”

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

Mimari Proje

Tasinmazin Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 24.03.1987 tarih, 1493 sayili Imar MudurlGgia onayl,
07.11.1986 tarih, 8748 say ile ruhsat onaylh 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 m=2 insaat alani igin dizenlenmis 28.03.1987 13-
1/18 300361 no.lu “Yapi izin Belgesi = Yapi Ruhsati” ile 05.02.1992 tarih ve 91/1502 sayili
“Yapi Kullanma Izin Belgesi” goérilmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazin, Cins tashih
isleminin gerceklestirilmis ve ilgili mevzuat geredince yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi
gibi tum izinleri alinarak projesine uygun olarak insa edildigi saptanmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayill Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vyUrirlige girmesi Oncesi
ruhsatlandinlip insa edilmistir.
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Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projelerine uygun olarak
insa edildidi tespit edilmis, Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiriga 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, encliimen karan ve cezaya
rastlanmamistir.

3-8 Tasinmazin Tanitiimasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

\O

£ 1

oS eIAIRY:

Meslek YuksekoKull:
N A

Dederlemeye konu tasinmaz; Etiler Mahallesi, Nispetiye Caddesi, No:88 Besiktas /
Istanbul Posta adresinde yer alan Tirkiye Halk Bankasi A.S. Etiler Subesi‘dir. Taginmaza ulasim
icin; sehrin ana arterlerinden olan Cengiz Topel Caddesi ile Nispetiye Caddesi kesisim
noktasindan Nispetiye Caddesi'ne girilir. Bu cadde Uzerinde glneybati istikametinde yaklasik
950 m ilerlenir ve sol kolda konumlu Tirkiye Halk Bankasi Etiler Subesi’ne ulasilir.

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

Tasinmaza ulasim gerek kamu ulasim araglar, gerekse 6zel araclarla ¢cok kolaydir.

Tasinmazin bulundugu Besiktas bodlgesinin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamakla
olup, Istanbul sehir ici toplu tasima sisteminde en biiyiik paya sahip olan otobiislerin yani sira
dolmus ve minibisler de ilgenin Istanbul'un geneliyle olan ulasiminda cok etkindir. Begiktas
Iskelesi'nin ®éniindeki park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogar (Bayrampasa),
(Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Gluzeltepe-Kagithane, Topkap, Derbent, Istinye,
Mecidiyekoy gibi kentin diger bélgelerine otobilsle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
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Dolmabahge Caddesi, Blyukdere Caddesi, Bogazici sahil yolu ve Nispetiye 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 miniblis hattigalisir.

Metroblis'iin Avrupa'dan Asya yakasina gegcmeden onceki son duradi olan Zincirlikuyu duragi
da Besiktas Ilgesi'ndedir. Keza, Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'min 4.lLevent ve Levent
istasyonlan ilge sinirlan igindedir.

Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir
hatlari seferleri dizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha gok gezinti
amagl bogaz turlarinda kullaniilmaktadir. Besiktas ile Uskiidar ve Kadikdy arasinda ayrica
motor seferleri de vardir.

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

Ana Gayrimenkul
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas Ilgesi, Bebek
Mahallesi, 578 ada, 617,00 m2 alanh 3 parsel lGzerinde kayith “Kargir Ev” vasifli tasinmazdir.
Ana gayrimenkul; aynk 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 gére binanin;
> Bodrum katinda yakit deposu, hol, 1sitma merkezi hacimlerinden olusmakta olup,
yaklasik brit 216,00 m?2 kullanim alanhdir.
> Zemin katinda oda, salon, galisma odasi, mutfak, wc-lavabo ve merdivenkovasi hacimleri
yer almakta olup, yaklasik brit 188,00 m2 kullanim alanldir.
» 1. normal kati 3 adet yatak odasi, hol, banyo ve merdivenkovasi 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 bodlimleri, kalorifer dairesi, arsiv, mutfak, yemekhane ve wc-
lavabo hacimleri,
»Zemin katta banka subesi, muisteri ve servis holid, 1 adet ofis bolimi ve
merdivenkovasi hacimleri,
> 1. normal katta birimlere ait yonetici odalan, ofis ve servis holl hacimleri,
yer almaktadir. Yapilan degisiklikler binanin alaninda herhangi bir degisiklige neden olmamis
olup, tadilati ile onaylh mimari projesine uygun hale getirilebilecedi kanaatine varnimistir.
Binanin dis cephesi, kompozit ve mermer kaplama seklindedir. Ana gayrimenkuliin giris kapisi
binanin kuzeybati cephesinden Nispetiye Caddesi Gzerinden camh 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
sadglanmaktadir. Binanin zemin katinda yeralan sube hacminde zeminler dodal granit kapli,
duvarlar saten boyal, tavanlar algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmalidir. Normal katta ydnetici
odasi disindaki diger alanlarda algak bolmeli masali ofis dizeni mevcuttur. Désemeler dogal
granit kapli, duvarlar saten boyaldir. Yonetici odasi dosemesi lamine parke kaplidir. Tavanlar
algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmalidir. Binanin zemin katinda Nispetiye Caddesi yéniinde 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 : Emsallerin zemine indirgenmesinde bodrum ve cati katin 1/4'4G, zemin katin tamami,
asma katin 1/2'si ve normal katlarin 1/3'G dikkate alinarak hesaplama yapilmistir.

SATILIK BINA/DUKKAN/OFIS EMSALLERI :

EMSAL 1: SizE OZEL EMLAK: 0(212) 287 80 80
Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde Uzerinde yer alan 3 kath her kati 170

m2 alanh olmak lizere toplamda 510 m2 kullanim alanhi mistakil villa 29.500.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %10 pazarlk payinin bulundudu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve kullanim amac itibariyle avantajli olup,
negatif yonde % 30 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 109.259,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 270 m? | 98.334,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 68.833,-TL/ m?

EMSAL 2: REMAX TIME: 0(212) 352 80 80

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde Uzerinde yer alan 3 kath her kati 160
m2 alanl olmak lzere toplamda 480 m2 kullanim alanlh muastakil villa 15.900.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Uzerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konum itibariyle dezavantajli olup, pozitif yénde % 10 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 62.598,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 254 m2 | 59.468,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 65.415,-TL/ m2

EMSAL 3: KW PLATIN: 0(532) 670 95 41

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde (zerinde yer alan 3 katl her kati 175
m2 alanl olmak lizere toplamda 525 m2 kullanim alanli mistakil villa 23.500.000,-TL bedel ile
satihiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10 pazarlik payinin bulundudgu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konum itibariyle avantajl olup, negatif yonde % 15 oraninda
serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BIiRIM SATIS DEGERI 84.532,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 278 m2 | 76.079,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 64.667,-TL/ m?

EMSAL 4: NEWMAX ISTANBUL: 0(212) 321 16 17

Degderleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde lzerinde yer alan 4 kath her kati 217
m2 alanh olmak lizere toplamda 860 m2 kullanim alanli mistakil villa 24.000.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10 pazarlik payinin bulundudgu bilgisi
edinilmistir. Emsal tasinmaz konum itibariyle dezavantajli olup, pozitif yénde % 20 oraninda
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 57.692,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 416 m? | 54.807,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 65.769,-TL/ m?
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EMSAL 5: FARUK TAN INSAAT: 0(212) 257 71 87

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde Uzerinde yer alan 150 m2 alanl
kullanim alanli dikkan 12.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Uzerinden %10 pazarlik payinin bulundudgu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konum itibariyle
avantajli olup, negatif yénde % 10 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 80.000,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 150 m2 | 72.000,-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 65.769,-TL/ m?

KIRALIK BINA/DUKKAN/OFIS EMSALLERI] :

EMSAL 1: ERRA GAYRIMENKUL: 0(212) 272 37 72

Degerleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde lizerinde yer alan 3 kath her kati 217
m2 alanli olmak Uzere toplamda 650 m2 kullanim alanlh mdistakil villa 170.000,-TL bedel ile
kiraliktir.  Emsal tasinmazin kira bedeli pazarlik sonrasi 150.000,-TL olabilecedi
dederlendiriimektedir. Emsal tasinmaz konum itibariyle avantajli olup, negatif yonde % 30
oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 495,62-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 343 m2 | 437,31-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIiRIM KIRA DEGERI 306,77-TL/ m2

EMSAL 2: VAKIF BANKASI ETILER SUBESI

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve yaninda bulunan vakif bankasi subesi 3 katli her
kati 216 m2 alanli olmak Uzere toplamda 650 m2 kullanim alanh miustakil villa 110.000,-TL
bedel ile kiralik oldugu sube vyetkililerinden 6grenilmistir. Emsal tasinmaz alan itibariyle
avantajll olup, negatif yénde % 5 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

|BiRiM KiRA DEGERI [ 343 m2 [ 320,70-TL/m2 |

EMSAL 3: GARAGE REAL ESTATE: 0(216) 444 70 59

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde lzerinde yer alan 4 kath her kati 188
m2 alanl olmak Uzere toplamda 750 m2 kullanim alanh mustakil villa 175.000,-TL bedel ile
kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Gzerinden %10 pazarlik payr uygulanmistir. Emsal
tasinmaz konum itibariyle avantajli olup, negatif yonde % 25 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BIRiM KiRA DEGERI 484,76-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERIi 361 m2 | 436,29-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BIiRiM KIRA DEGERI 327,22-TL/ m2

EMSAL 4: GREEN APPLE GAYRIMENKUL: 0(533) 464 77 33

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum ve ayni cadde Uzerinde yer alan 3 kath her kati 134
m2 alanl olmak Uzere toplamda 400 m2 kullanim alanli mustakil villa 60.000,-TL bedel ile
kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Gzerinden %5 pazarlik pay! uygulanmistir. Emsal
tasinmaz konum itibariyle dezavantajh olup, pozitif yénde % 20 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BIRiM KiRA DEGERI 283,12-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 212 m2 268,87-TL/ m?
DUZELTME SONRASI BiRIM KIRA DEGERI 322,64-TL/ m2
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Yapllan piyasa arastirmasli sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde ve vyakin
konumda yer alan benzer 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve villa emsalleri
elde edilmis, emsal milklerin satiga arz bedelleri ve tasinmazin satig/kira bedellerine ydnelik
olarak alinan beyanlar karsilastinimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
 Iscilik ve yapi kalitesinin gevre binalara oranla daha iyi olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
¢ Cins tashihine konu olmasi ve yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi,
e Bolgenin hareketli akslanindan olan Nispetiye Caddesi lizerinde ve ticari hareketliligin
yodgun oldugu bir noktasinda yer almasi,
Olumsuz etken:
e Bdlgede otopark sorunu had safhada olmasina karsin tasinmaza ait otopark olmasi.

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir milkin 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 cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandinlir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydal,

- Onerilen kullanim azami dizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plant kosullari ve c¢evresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “*Banka-Is Merkezi” oldugu
didsianulmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasim” Ve “Gelistirme Yaklagimi”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 dederlemesi
yapilan milk, 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 milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve igletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecedi
dustnulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
sadlayacadi net gelirler gelistirimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buglnki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet YOontemi

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi goéz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yonte mde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikanilmasi 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 dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklagiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belilenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme vyasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girigimci
yonlinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu urlinin yer aldigi sektériin
mevcut durumu ve gelecede vyonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin 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 buglinki deger
hesabi yapllir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme galismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yodntemi 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 dikkan/villa emsalleri elde edilmis, bélgede
faaliyet goésteren emlak ofislerinden tasinmazin satig/kira bedellerine ybénelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen dukkan/villa emsalleri icin  karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri gdéz éniinde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmis ve m2 birim
dederi piyasa arastirmasi sonucunda 66.090,-TL/m?2 olarak tespit edilmis konu tasinmazin
ozellikleri géz 6niinde bulundurularak zemin kat icin 67.000,-TL/m2 birim satis dederi takdir
edilmis ve diger katlar kullanima gore indirgenmistir (zemin katin tamami, bodrum katin ve
cati katin 1/4'i, asma katin ve 1. normal katin 1/3’si,). Anilan ydénteme goére tasinmazin KDV
Harig toplam satis dederi 20.526.000.-TL olarak hesaplanmistir.

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

Bodrum 216 16.750,00 TL 3.618.000,00 TL
Zemin 188 67.000,00 TL 12.596.000,00 TL
1. Kat 196 22.000,00 TL 4.312.000,00 TL
TOPLAM 600 20.526.000,00 TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme Yaklagimi kullanilmistir. Konu tasinmazin bulundugu cadde (izerinde ve yakin
konumda vyer alan dikkan/villa kira bedelleri incelenmistir. Yapilan piyasa arastirmasi
neticesinde m2 birim kira dederi 319,33-TL/m2/ay olarak tespit edilmis olup degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri géz 6niinde bulundurularak zemin kat icin 319,-TL/m2/ay birim kira
bedeli takdir edilmis, diger katlar kullanima gore indirgenmistir (zemin katin tamami, bodrum
katin ve gati katin 1/4'i, asma katin ve 1. normal katin 1/3'si,).

Sonugta tasinmaza toplam 98.039,-TL aylk kira bedeli hesap edilmistir.

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

Bodrum 216 79,75 TL 17.226,00 TL
Zemin 188 319,00 TL 59.972,00 TL
1. Kat 196 106,33 TL 20.841,33 TL
TOPLAM 600 98.039,33 TL

Milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz icin uygulanacak barit kira
carpani yer aldigi bolge icin, bélgede yapilan istihbaratlara ve daha 6nce edinilen tecriibelere
gore yaklasik ortalama 17 yil olarak takdir edilmistir. Buna gore bina dederi 20.000.024,-TL
olarak hesaplanmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan | Birim Kira Degeri Deger TL)
(m?) (TL/m?) Aylik Kira Degeri (TL) | Yillik Kira Degeri (TL) | Biiriit Kira Carpan (Yil)
Bodrum 216 79,75 TL 17.226,00 TL 206.712,00 TL 17 3.514.104,00 TL
Zemin 188 319,00 TL 59.972,00 TL 719.664,00 TL 17 12.234.288,00 TL
1. Kat 196 106,33 TL 20.841,33 TL 250.096,00 TL 17 4.251.632,00 TL
TOPLAM 600 98.039,33 TL 1.176.472,00 TL 20.000.024,00 TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin ytksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisl yapllmis 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 kullanilmamistir.

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

Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bu nedenle proje
gelistirme yoéntemi uygulanmamistir.

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

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

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan

Hasilat paylasimi ve kat karsiigi yontemi kullanilimamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Her iki ydntem sonucu
ulasilan dederlerin ortalamasi ile tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiigi pesin satis degeri belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi SONUCU ULASILAN SATIS DEGERi (KDV HARIC)
20.526.000,-TL
GELIR INDIRGEME YONTEMi SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI (KDV HARIC) 20.000.024,- TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 20.263.012,-TL
~20.263.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) ~98.000,- TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igcerisinde 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
Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

Konu gayrimenkuliin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlan ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portfoyine “Kargir Ev” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine vanlmistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gecgmis 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
2017-HALKGYO-21 05.12.2017 18.625.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi AS’ne ait olan Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Etiler
mahallesi, 578 ada, 3 parselde “Kargir Ev” vasfiyla kayith tasinmazin niteligi, kullanim amaci,
konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6énliinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degerinin;
20.263.000.-TL (YIRMIMILYONIKiYUZATMISUCBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
23.910.354,-TL (YIRMIUCMILYONDOKUZYUZONBINUCYUZELLIDORTTURKLIRASI)

KDV _Haric Aylik Kira Degerinin;
98.000,-TL (DOKSANSEKiZBINIKIYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Yillik Kira Dederinin;
1.176.000,-TL (BIRMILYONYUZYETMISALTIBIN TURKLIRASI)
olacadi tahmin ve takdir edilmistir.
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Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri;

Dederlemeye konu tasinmaz 3-A yapi sinifi grubuna dahil oldugu degerlendirilmekte olup
26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayil Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’ e gore 800,-TL olarak alinmistir.

Kat Toplam Biiriit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Sigorta Degeri (TL)
Bodrum 400 800,00 TL 320.000,00 TL
Zemin 400 800,00 TL 320.000,00 TL
1. Kat 400 800,00 TL 320.000,00 TL
TOPLAM 1200 960.000,00 TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doéviz Kurlan;
Alis; 1 USD: 5.2600 TL, 1 EURO: 6.0206 TL, Satis; 1 USD: 5.2695 TL 1 EURO: 6.0314 TL

isbu 2018-HALKGYO-18 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 21.12.2018
(Ekspertiz tarihi: 20.12.2018) Saygilarimizlia,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU ONAYLAYAN FIRMA
KONTROL EDEN YONETICiSi
MUCAHIT OGUZHAN . BURHANETTIN
KAY A MEHMET YASAR SEZAYI ERMEK TANDOGAN
Gayrimenkul Gavri Yo6netim Kurulu Bagkani
yrimenkul o R
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme. Uzmani Ve Genel I\V/Iudur
. . . (SPK Lisans Sorumlu Degerleme
(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzmani
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
e 4 A e
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisansi

Sk

Sermaye Piyasas
vl v Biemy el )

Tarth : 06.12.2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sect: VI Noi34 sayih “Sermaye Piyasasimda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya THghin Esaslur Hakkinda Teblig'h uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Akl Bt

GENEL MUDUR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.07.2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Sezayi ERMEK

Degerleme Uzmanlhig Lisansim1 almaya hak kazanmustir.

. éz' .
A A /5
flkay ARIKAN evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

GENEL SEKRETER

8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“K TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayn :BO2 | SPKO.15- 403 10472010
Konu : e E} 3 4
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketinzin, Kurulumuzun Serit VIIL, No 35 sayilh “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebh™ (Teblif)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme  hizmeti vermek  Gzere  listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 19 08 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye piyasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleni
kapsaminda Teblii hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasasi mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemlennde, degerlemeyi yapanlann 01 05 2006 tarihinde
yararlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakkinda Teblif ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degierleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerieme
fualivetlerinizin  mevzusla uygunlugunun Kurulumuzea izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulsmalanmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna
gidilebilecei,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncnkul degerleme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkl ksmunda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn g:&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas gerektidl, 1%
eyda IS ENDER

Daire Ba;‘\mm

hususlannda bilgt edmilmesin ve gerefini g
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlg: 111)

Say: : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-ayy

Konu: Degerleme Yetkis:

13 Nisan 20M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine  istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkisi verilmesi uyvgoun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen de@ierleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmildlukler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler yer almakia olup, bu yiakamialiaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumueza gonderilmesi perckmektedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile "Yonetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliveu ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde Ongoralen hakdmilerin bahse konu Kisiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargiandaki durumlanmn da yvine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya cikabilecok
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerleme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericome raporu hazsrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Ydncumcligin bagnmsazhga ifliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun  gdzcetilmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile karsilasilmas: halinde

Nstirk Buldvan No 191 Kavabhlhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 45505 30 1aks (317) 474817 a7
Irnternet sdrese www. bddbk org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahy fOkrasimm (@) bendinin
uygulanmas) yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)
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Tarin; 06/01/2015

Tiirkiye Cumhuriyeti Yeoviioh, “
— & ]
T.C. oC s
onTAs iMzA SIRKULERI © Q Q -
-
UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM $IRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. B: B, Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER] YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
AL CAN ;EPL‘I'“'“ KULLANIM . Manferiden
TEMSIL $EKLI / SURESI  : 3 yil (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO : Konya - 46557
VERGI DAIRESI - NO : MERAM - 0010670214
Yukarida adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET! Ginvanli sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiisti Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUSI BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
CAD. l'r karara gore Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
MERKEZ] A UK kurumlari, yerli ve yabanci sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N:1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,

SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gﬂi&%%%’,%ﬁ', gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
) takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye Icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller izerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirlis hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, ek polige, emre mubarrer? senet kiigadina sirket adina ek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin 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 gergeklesmesi icin yapiimiasi lazim gelen her tiiria i ve
Islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukanda bahsi gecen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskamni BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden vazedecegi
imzalar ile girketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Unvani altinda kullanacagim asafida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarali A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Niifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numarali fotogirafli Nifus
Ciazdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kdyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba ad: Yahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum veri Ermenek olan ve
halen” yukarnidaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kistye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbeg, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Kowyo Ticarer Sigll Memuriadunce 06,01,2015 tanhinde tesal olunan w Konya 9.Noterlifince onoy 2014/17 nolu karann tesclne
Nigkin belganin fotokapés isleme ekN olup o=k doirennz dosyosinda sakidy,

KDV, H-rg. Damga Vergisi ve Dederli Kagnt badel| makbuz kargahdi tahsil eaimistir,
TAS2A 15 Yazi-3/0
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363




