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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
sOzLESMESI

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 26

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; Istanbul ili,
Fatih ilgesi, Hobyar mahallesi, 418 ada, 2 numarali parselde “Kargir Banka
Hizmet Binasi” vasifli ana tasinmazin gincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIHI

04.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

11.12.2017 / 2017-HALKGYO-26

SAHiBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

11.12.2017 tarihinde, saat 17:32 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gore
dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlarn tzerinde;

Beyan: Eski Eser: 12/06/1969 tarih, yevmiye 2817 kaydina
rastlanmistir.

*Gayrimenkul Yatinm Ortakhliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda degerlendirildiginde; beyanin tasinmazin portféyde bulunmalarina
engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

iMAR DURUMU

Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan bilgilere ve alinan yazli
imar durum belgesine gére, Istanbul IV numarali, istanbul I numarali yenileme
alanlan istanbul II numarali yenileme alanlar Kiiltiir Varliklarini Koruma bélge
Kurullarinca uygun bulunarak BlyUksehir Belediye Baskanlhdinca 04.10.2012
tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Fatih Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi,
Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 1/1000 6lgekli Koruma Amagl
Uygulama Imar Planinda da 1.derece koruma bélgesinde “Geleneksel Ticaret
Alani”nda kalmakta olup, H:9,50 mt. irtifa almaktadir. Parsel eski eser
etkilesiminde kalmaktadir.

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

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEél_sRi:__12.3_45.ooo.-TL
(ONIKIMILYONUCYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI: 60.000,-TL/AY
(ALTMISBINTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI : 720.000,-TL/YIL
(YEDIYUZYIRMIBINTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak giincel veya gelecede donlk 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 lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

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

yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 11.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-26 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirast (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

04.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali Yumusak (SPK Lisans
No0:402973) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan 04.12.2017
tarihinde gayrimenkul mahallinde vyapilan calismalara istinaden 11.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi 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 Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
sayil 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

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

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar mahallesi, 418 ada, 2 parselde
“Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfiyla kayith, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S.'ne ait olan tasinmazin ginimiuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilig
pesin satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dedgerleme amaci ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

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

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme 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.

- Gayrimenkulin satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin 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 calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis
ortamindan surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Madurlagi, il Ozel Idaresi, Kadastro
Madurltga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimigtir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

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

istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye’'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki bolimine “Avrupa Yakas!” veya “"Rumeli Yakasi”; Asya‘daki bélimiine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slirecte incelendiginde, dodal sinirlar (Marmara Denizi, Bogdazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéninde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 vyillann arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bodaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 06zelliklerden dolayr bélge topraklari (zerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklar ve savaslar yasanmistir.

Giunimuizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en &énemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan dinyada 34., nlfus agisindan -belediye
sinirlari géz 6nldne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

Q33042 05D

Dz

) L «
bl "lmr"y

AT 21868

ora0GPd

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

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badgli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilceleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan GCatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biylikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gdlleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalarn dizensiz; bitki ortisl dengesizdir.
Istanbul'un cografi ézellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adacg turlerinin dagiimi dizensizdir.
Istanbul'un en énemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimi 240.960 hektar agachkli; 294.299 hektar da acikhk
olmak Uzere toplam 535.259 hektardir.

Dodgal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bodlgelerde psédomaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goérilen psédomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve girdir. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varhdi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bdélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli degismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) édnemli derecede yenilenme ve biiyiimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen ¢ok ylksek yapilar, ntifusun hizli blylimesi g6z 6nline alinarak yapildigi
One sirilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok katli 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. Tirkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. ylzyilin ikinci yarnisindan itibaren, 0Ozellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin degisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen nifus blylimesinin en
blyluk faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Gilnimizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

. b . lie Niifus lie Niifus
Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi'ne gére 14.804.116 Kkisi olarak altEl judrsL Caz0sangasa et

. Arnavutkdy 247 507 Glngdren 298.509
saptanmigtir. Istanbul’un yuzélgimu 5.461 km?2 |l Asehic | 422513]  [Kadikdy 459 302
olup, km2'ye 2.711 kisi  dismektedir. |kl 430.770 Kagithane 439.685
Istanbul’da yodunlugun en fazla oldudu ilge, “ - ?51- rtal — -

PP . . . s - anceliev (C ( !
42.644 Kkisi ile Gungoren ilegesidir. Ilde yillik 22243 Maltepe 49015

nufus artig orani % 1,00 olmustur. Eldm}hehlr 369.810 Pendik 6916

2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 ilce ve 213.148]  [Sancaklepe | 3”-94

belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle E'E”'Td L N EE 342753
A P 250410] Sl | 34241
bulunmaktadir. Beylikdilzil 297 420 Silivri 170523
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca ylzde ||Beyoglu 238.762]  [Sisi | 272803
14,81'inin nufusu Istanbul'a kayithdir. Tkamet |[EEpEEICTRRETRES Sultanbeyli 324?09
edenlerin nufusa kayith olduklari illere gore -_

| | da Si 758.208 (%5.21 Jelfmelm. 239.611 Tuhld -
yapilan siralamada Sivas . (%5,21), 45?23 T Umranye | 59“5
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 E1en.-urt 795.010 Uskiidar 535537
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat [|Eyi 377,650 - 287897

473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%?2,93) e ISTANBUL 14.804.116
kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi 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 lretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trinleri
ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya g6re 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 igsizlik orani %6,5 olarak
gergeklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yil
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatoriugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan

-9-



I\ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

. WET LI

Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayr korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Ginumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 lretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payr %45,2,
ithalattaki pay! ise %52,2’'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde édnemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikallar, italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizh zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son vyillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bo§az kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyik limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii ilke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

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

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan ¢ok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste Uretti§i az miktarda tarimsal
drdnle, kendi gereksiniminin bir bélimuini karsilayabiliyorken; glinimuizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulasmigtir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve
balikciliktir. Ozellikle gevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari Istanbul'da
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piyasaya sirmeleri nedeniyle, balikciigin hayvancilik alanindaki payr oldukca yuksektir.
Hayvancilik sektdriyle sehrin ginlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Urettigi miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirl miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasli gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, giimUs ve
bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletilmeye degmeyecek
dizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda kdémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde goérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilan insaat
sektoériinden gelen ylksek talep sonucunda bugln tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuriGtlilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlarin  blylk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimi gliniimizde bozuk ormanlara dénismustar.

Turizm

Binlerce vyildir, degisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
yOresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miamkandar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultiar-sanat, edlence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tum bu ydnleriyle istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

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

2 fstanbul Il Kiiltir ve Turizm Midirligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatlirk ve Sabiha Gokgcen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disus
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimiilatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylUl ayinda, gegen yilin ayni ayina gdre gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.?

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

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

Kiltir ve Turizm Bakanlifindan “isletme Belgeli” Yeme - igme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Ylzer Lokantalar, Glnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - igme ve Eglence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte tlkemizdeki 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.

3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Ulasim
Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollar gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin vyapildigi blytk merkezler
bulunmaktadir. istanbul’da havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkandir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkoy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; ingaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

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

=/ TEKIRDAG .,

ISARETLER

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
yapiimaktadir.

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

vermektedir.
- 13 -
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bodazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képrler sehirici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde koprilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak ozel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Fatih Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Fatih, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Tarihi yarimada (Surici) denen Istanbul sehrinin
kuruldugu ve gelistigi bolgenin tamamini kaplayan ve valilik, blylksehir belediye baskanlidi,
emniyet midirligu ile sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin yer aldidi Istanbul'un merkezi olarak
da adlandirilan tarihi bir ilgedir. Fatih ilgesinin guneybatisinda Zeytinburnu, kuzeybatisinda
Eylup, kuzeyinde Hali, dogusunda Istanbul Bogazi ve giineyinde Marmara Denizi
bulunmaktadir. Fatih ilgesi 15,62 km2 ylzélgimine, 57 mahalleye ve 417.285 kisilik nifusa
(Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

Fatih Sultan Mehmet fethin onuncu yilinda yiktirdigi Havariyun Kilisesi'nin yerine kendi adiyla
anilan buylk bir killiye yaptirmistir. Fatih Killiyesi'nin ¢evresinde zamanla bir Muisliman
mahallesi olusarak, Killiyenin adiyla anilmaya baslayan bu mahalle hizla klasik bir Osmanli-
Tlrk sehri halini almig olup, Fatih semtine ve ilgesine adini vermistir.

4 Fatih ilgesi hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Fatih ilcesinin ekonomisi turizm, ticaret idari ve egitimsel fonksiyonlara dayanmaktadir. Tarihi
yarimada Ulizerinde yer alan Roma, Bizans ve Osmanl eserleri ilgede turizm fonksiyonuna
giderek dnem kazandirmakta olup, 6zellikle yarimadanin eski Emindni Ilcesi icinde kalan
kismindaki isyerleri giderek turizme doénltk isletmelere donismektedir. Capa semtinde
eczaneler ve saglik ekipmanlarn satan isletmeler yogunlasmistir. Laleli semtinde, agirlikh olarak
Bagimsiz Devletler Toplulugu ve Ortadogu llkelerine doniik satis yapan konfeksiyon madazalar
yogunlasmistir. Fatih ilgesi sinirlar iginde 66 ilkogretim ve dengi editim kurumu, aralarinda
Istanbul Lisesi, Davutpasa Lisesi, Pertevniyal Anadolu Lisesi, Vefa Lisesi, Cadaloglu Anadolu
Lisesi ve Fener Rum Erkek Lisesi gibi pek cok kokli ortadgrenim kurumunun bulundugu 37 lise
ve Istanbul Universitesi, Biruni Universitesi, Kadir Has Universitesi merkez kampisii, Istanbul
Ticaret Universitesi Eminéni Kampisi ve Marmara Universitesi rektérligi yer almaktadir.

Fatih ilcesinin merkezi konumu ve tarihsel yapisi sebebiyle kara, deniz ve rayli sistem adglar
gelismistir. Fatih sinirlari igerisinde Galata Koéprist gibi tarihi karayolu badglantilari, M1 hafif
metro hatti, Kabatas-Badcilar tramvay hatti, Marmaray, Sirkeci-Harem arasinda feribot,
Emindni iskelesinden Kadikdy, Uskiidar ile Istanbul Bogazi'na sehir hatlan ve IDO Yenikapi
Iskelesi'nden Bakirkdy, Bostanci ve Kadikéy'e deniz otobiisi seferleri bulunmaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 418 Ada / 2 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI s | FATIH

MAHALLEST : | HOBYAR

KOYU i -

SOKAGI s -

MEVKIT : | HAMIDIYE CADDESI

CILT 12

SAYFA 11296

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 1125

ADA NO : 1418

PARSEL NO 2

YUZOLCUMU :1208 m2

NITELIGI : | KARGIR BANKA HiZMET BINASI

MALIK/HISSE |:| HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
TAPU TARIHI |:|28.10.2010

YEVMIYE NO 1114229

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI |X
ARSA TARLA DEVRE MULK
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

11.12.2017 tarihinde, saat 17:32 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudlrligid Web Portali
Gzerinden alinan glincel takbis belgesine gore degerleme konusu tasinmaz (zerinde asagidaki
beyan kaydina rastlanmistir.

Beyan: Eski Eser:12/06/1969 Tarih Yevmiye:2817 (12.06.1969 tarih ve 2817 sayi ile)
*Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; beyan kaydinin tasinmazin portféyde bulunmalarina engel teskil etmedidi kanaatine
varilmistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

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

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

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gore “Kargir Banka Hizmet Binasi” nitelikli ana tasinmaza iliskin
resmi kurum incelemeleri yapilmistir. Cins Tashihli tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumunun uygunlugu tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi bUyulk bir krize siriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan dnlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goritlmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kuresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar
citkmigtir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylUkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmls ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtlll faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yukselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80°i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Déviz ve
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faizdeki hizli artis Tarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan oéngoériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yiarirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Borglanma faiz Oranlarn yer
almaktadir.

—
_H
- —
r —
—_—
—
—

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

2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif blayime saglanmistir. 2008 yilinda dianyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biyimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek bliyiUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canlligini yansitmistir.

2017 yilinda o6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalan oldukga sarsmis, ancak stratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi olclide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bodgulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsiiz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6ételenmis ve dahi blylime rakamlarn oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Biyimenin ana gicl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi Gzere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden gliindemimize sokmustur.

GSYH Buayvumessi (yaillslk, “246)
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Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

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

Aylik en fazla disis gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

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

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, dniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yilkselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Turkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacadi dikkate alindifinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli

rakamlara dismesi zor goérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

1,87 F ..
11,29 11 11,72 11,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi

Tiirkiye Insaat Sektéri Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyregdine gére %10 oraninda artti.

Insaat rktoru ciro deks . Ceyrek Nisan-Haziran 2017
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimis etkilerinden anndinimig
2 Yillik geyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks deqigim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161,9 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

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

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

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

o,
2016 Il. ceyrek 2017 ll. ceyrek
Toplam iscilik Malzeme Toplam iscilik Malzeme
Bir dnceki ceyrede gore degisim
orani 2,2 4.1 1.5 2,9 3,1 2,8
Bir dncekiyilin ayni ceyredine gore
dedisim oram 6,4 1241 47 171 11,5 19,0
Dortceyrek ortalamalanna gore
dedisim orani 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 13,5

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

300
290 4
280 4
270 4 v
260 - Topamn
250 4 e
240 Mazame
230 4
220 4
210 4
200 v - v - v - v
201511 v 20161 I 1 v 20171 ]
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Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyreginde bir
onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirnlmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

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

Nndeks

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

Insaat sektoru galisilan saat endeksi, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks

Insaat Sektériinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingsaat brit Gcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyreginde bir 6nceki ceyrede gére %2,3 oraninda arttl. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gicret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.

Insaat sektoru brit Gicret-maas endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
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insaat isguciu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Mevsim ve takvim
etkilerinden anndinimis

Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%)
Istihdam 67.5 1 67.0 -2,1
Calisilan saat 63.6 63.9 10.8 63.0 2.4
Brutucret-maas 1797 1803 23 1781 23

YAPI iZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

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

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

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gore 95,5 milyon m?2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacgli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektori ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektér, 41 bin 378’i devlet sektdrli ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

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

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yiliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsatl, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir dnceki yilin ik alti

aymna gore degdisim
orani (%)
Gostergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayisi 74 210 68 965 59 433 7.6 6.0
Y uzolcumd (m?) 106 474 355 91734 593 16.3 16
Deder (TL 27 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire sayisi 620 182 510 045 432 315 216 8.0

(r) Yap @&n istatistiklen 2015 ve 2016 yillan vernlen revize edilmistir
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SPN ve BDOR YETNILI

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizél¢iimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yihinin ilk alti ayinda bir

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

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

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

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

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

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

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir onceki yilin ik alts
aymna gore degisim

Yl oram (%6)
Gostergeler 2017 2016 @ 2015 @ 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
YazolcGma (m#) 76 105 985 70 028 609 68 621 319 8,7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27,2 9.1
Daire sayist 384 322 352 669 355 643 90 -0.8

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

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

Turkiye genelinde konut satislann 2017 Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %?28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)
160

140

120

100

80 2016

60 =2017
01 02 03 04 05 08 o7 08 09 10 11

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak
99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gore Konut Satisi, Eyliil 2017
150 000 140298 150000 1 140298
100000 33 18 100000 { 70019 70 279
soooo | 40534 50000 4 . .

0 ‘ — _— 0 ‘— — -
Ipotekii satislar Diger satislar Toplam Ik satig Ikinciel satig Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina goére %37,4 artarak
70.019 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ik satislarda istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.
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ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tlurkiye genelinde ikinci el konut satislari bir dénceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6nceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul ald.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gore Konut Satislari (Eyliil-2017)

EylUl ayinda Irak vatandaslan Turkiye'den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile
Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

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

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

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

o Bdlgede devam eden acgik ve gizli savaslar,

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

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

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

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

Firsatlar:

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

. Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

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

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

o Gliney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ullkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
. Gayrimenkul sektoriinde biriken stok fazlasini eritmek amac ile hikimetin

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

=24 -



GAYRIMENKUL DES .S.
T I

3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal izin ve Belgeler

Imar Durumu

Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan bilgilere ve 25.10.2017 tarih,
E.66849 sayili imar durum belgesine gére, Istanbul IV Numarali, istanbul I Numaral Yenileme
Alanlar istanbul II Numaral Yenileme Alanlar Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurullarinca
uygun bulunarak Blyiksehir Belediye Baskanliginca 04.10.2012 tarihinde onaylanan 1/1000
dlcekli Fatih Ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit
Alani 1/1000 6lcekli Koruma Amach Uygulama Imar Planinda da 1.derece koruma bdlgesinde
“Geleneksel Ticaret Alani"nda (aciklamasi asadidadir) kalmakta olup, H:9,50 mt. irtifa
almaktadir. Parsel eski eser etkilesiminde kalmaktadir.

Tasinmazin yap! kullanim izin belgesinin bulunmasi ve cins tashihli olmasi nedeniyle imar
planindan olumsuz olarak etkilenmemektedir.
**Plan Hikimleri
Geleneksel Ticaret Alanlari: (GT)
Geleneksel Ticaret Alanlari; tarihi ve kiltirel dokuya bagh her tirll 6lcekte ticaret, pazarlama
ve hizmet alanlandir. Bu alanlarda Korunmasi Gerekli Kiltlir Varhklari Envanterinde yer alan
kultdr varhklarinin 6zgtn kontur ve gabarileri korunmak, niteliksiz eklentilerinden arindiriimak
sarti ile; geleneksel Tirk el sanatlarindan (cam boyama, porselen ve seramik sanati, el yapimi
oyuncak, nakis, kumas boyama, sedef kakma, geleneksel miizik aletleri, altin ve gimUs taki-
telkari ve ev esyalari, soguk bakir el isciligi, Oltu tasi-liletasi vb. her tir dogal tas isleme, hat,
ebru, tezhip, minyatlr, kitap ciltleme ve onarimi, cerceve, resim, heykel, ahsap el isciligi,
hediyelik esya, hali, kilim, el dérglsl, hasir sepet ve kutu, bakircihk, kigik capli matbaa ve
baski isleri, nargile-pipo imalati vb. gibi) kirletici olmayanlarin Gretimi-toptan ve perakende
pazarlamasi-onarimi- sergileme ve egitim birimleri, perakende ticaret birimleri, mefrusat-
tekstil ve konfeksiyon Urinleri-konfeksiyon model, teknik gelisimi editimi birimleri- imalat
makineleri ve yedek pargalarn hari¢ tekstil ve konfeksiyon yan UrUnlerine ait depolama
gerektirmeyen toptan ve perakende ticaret birimleri, is hanlari, yeme-igme faaliyetlerine dénik
cayevi, geleneksel ve yoresel mutfak kiltirind yansitan lokanta, kafeterya, nargile salonlari,
resmi kurumlar, banka ve finans kurumlari, geleneksel kultlirel tesisler, geleneksel miuzik
cesitleri egitimi-dinletisi yapilacak kulttrel birimler, bélgenin karakterine uygun geleneksel
kaltur oOdelerinin korunmasi, yasatilmasi, egitimi, arastirlmasi gibi konularda calismalar
yapacak dernek, vakif, sivil toplum o6rgttleri yer alabilir. Planlarda belirlenen geleneksel ticaret
alanlari icinde yer alan ihtisaslasma dogrultusunda hanlarin iginde yer alan farkh alt sektorlere
ait islevlerin desantralizasyonu, uygun islevlerin yer segimi igin gerekli, kisitlayici ve tesvik
edici 6nlemler ilgili kurumlarca alinacaktir. Tarihi hanlarin 6zgin avlu sistemi ve 6zgln tonozlu
cati kaplama sistemleri korunacak, 6zgUnligunt tamamlayan kayip kisimlar yirlrlikteki
Kiltir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kanunu dogrultusunda temel izleri ilgili kurum
denetiminde arastirilarak varsa Koruma Kurulu’nca kalinti réldévesi, restitisyon ve
rekonstriksiyon projeleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Hanlarin 6zgin avlulan ortak
amacgh acik alan kullanimlarina ayrilacak olup Ustleri kapatilamaz. Hanlarda ve avlularinda
Korunmasi Gerekli Kiltir Varliklari Envanterinde yer alan mescitler korunacaktir. Kapaligarsi
sokaklarindaki 6zel mulkiyete tabi parsellerde ana yapiya eklenti yapilmaksizin sergi tezgahi
olarak kullanimlar yer alacak, kapali hacimli yapi yapilmayacaktir. Ozgiin sokak dokusu ve
kaplamasi halen mevcut olan sokaklarda, bu unsurlarin korunmasi esas olup 6zgin yol
kaplamasi kaybolmus sokaklarda; boélgedeki doku g6z oninde bulundurularak, doku
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bitinliguni zedelemeyecek sekilde sokaklar yaya adirlikh dizenlenmek kosulu ile ilgili
Koruma Kurulu karari dogrultusunda uygulama vyapilacaktir. Bu alanlarda yalnizca Tarihi
Yarimada Korunmasi Gerekli Kiltir Varliklari Envanterinde yer alan tescilli yapilardan; 6zgln
islevi konaklama olanlar ile tarihi hanlardan uygun plan semasina sahip olanlarda, 6zgin
dokuyu bozmamak, kentsel altyapi problemleri (yol ve servis problemi) ¢cé6zimlenmek kaydi ile
Belediyesince dederlendirilerek tekliflerin ilgili Koruma Kurulu’nca uygun goérilmesi sarti ile
konaklama islevleri yer alabilir. Ancak tescil kaydi bulunmayan, tarihi dékimanlarda 6zgln
yapisi ve fonksiyonu han olarak tespit edilebilen ve 6zglnliguni kaybetmis olan mevcut
yapilardan; konaklama islevine iliskin asgari kosullar saglayan ve uygun plan semasina sahip
olanlarda, 6zgin dokuyu bozmamak, kentsel altyapr problemleri (yol ve servis problemi)
¢6zimlenmek kaydi ile Belediyesince dederlendirilecek tekliflerin ilgili Koruma Kurulu’'nca
uygun goérulmesi sarti ile konaklama islevleri yer alabilir. Bu alanlardaki tarihi hanlarda; 1/1000
dlcekli planlarin onanmasindan sonra Ilce Belediyesi gérisii alinmak ve projesi ilgili Koruma
Kurulu’nca uygun bulunmak sarti ile, kamuya ait veya 6zel milkiyette geleneksel el sanatlari
imalati ve ticaretinin canlandiriimasina yonelik, ilgili fonksiyonlarin sergilenebilecedi temal
mizeler ve canlandirma atdlyelerini iceren kultirel tesisler de yapilabilir. Bu alanlarda
Korunmasi Gerekli Kultlr Varligi Envanter kaydi bulunmayan parsellerde, yapilasma sartlar bu
plan ve plan hikimlerine aykiri olmamak sartiyla kentsel tasarim projeleri ile dizenlenecek,
yeni yapilasmalarda bdélgenin geleneksel mimari karakteri goz 6ninde bulundurularak, doku
bltinligunlt zedelemeyecek uygulamalara izin verilecektir. Korunmasi Gerekli Kulttr Varlidi
tescilli Tarihi Hanlarin, planda belirtilen kayip ve tescil kaydi bulunmayan ve planda irtifa
belirtilmeyen kisimlarinda mevcut tescilli yapinin gabarisi ve sacak kotu asilmaksizin, Tasinmaz
Kaltar Varhidi batinliginia saglayia sekilde ilgili Koruma Kurulu karari ile uygun gorilecek han
blUtlnundeki restorasyon ve avan projeleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Sokaklarda
cephe kapatici tente, pano, reklamlar kaldirllarak bu ve benzeri elemanlar bdlgenin tarihsel-
kiltirel dokusuna gorsel uyum sadlayacak Kentsel Tasarim Rehberindeki standartlara
kavusturulacaktir. Yerel 0ozellik arz eden sokak ve bdlgelerde, Korunmasi Gerekli Kiltir
Varliklari Envanteri ile Kayip Tasinmaz Kdaltir Varhdi Envanterinin ve 6zgln islevlerin
korunmasi cercevesinde yukarida tanimlanan islevlerin kullaniminin gesitliliginin saglanmasina
yonelik kisitlanmalarin getirilmesinde ilce Belediyesi yetkilidir.

Mimari Proje

Tasinmazin Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligu arsiv dosyasinda yapilan
incelemede; ana gayrimenkule ait 08.02.1967 onay tarihli mimari ilave ve tadilat uygulama
projesi incelenmistir. Mimar proje; bodrum + zemin + 4 normal katl olarak onaylanmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Ana gayrimenkule ait 29.05.1967 tarih ve 813 no.lu “Yapi Ruhsati” Yapi Muayene Belgesi

uzerinden okunmus olup, Bodrum + Zemin + 3 normal katl binada tadilat ve Gzerine 1 kat
ilave icin verilmis 03.04.1970 tarih ve 1541 sayih “Yapi Kullanma Izin Belgesi” goérilmustar.

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat geredince yapi ruhsati, yapi kullanim izin belgesi
gibi tum izinleri almis ve projesine uygun olarak insa edildigi goérilmUs olup, sonucta cins
tashih islemi gergeklestirilmistir.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un vydrirlide girmesi Oncesi
ruhsatlandirilip insa edilmistir.
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Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun
olarak insa edildigi goérismis olup, Fatih Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliga arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldi§i yapi ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. ile ilgili gegerli herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Degerlemeye konu tasinmaz; Hobyar mahallesi, Seyhilislam Hayri Efendi caddesi, No:8
Fatih / Istanbul posta adresinde yer alan Tirkiye Halk Bankasi A.S. Istanbul Ticari Subesidir.
Tasinmaza ulasim igin; sehrin ana arterlerinden olan Resadiye caddesi ile Ankara caddesi
kesisim noktasindan gliney istikametine Ankara caddesine girilir. Bu cadde lizerinde yaklasik
180 m ilerlenir ve saga Hamidiye Caddesine girilir. Cadde lGzerinde kuzeybati yoninde yaklasik
230 m ilerlenerek solda konumlu tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin bulundugu bélgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamakla birlikte Fatih
icesi, hem kara, hem deniz hem de rayl sistemleriyle istanbul'un ulagimi en kolay ilgelerden
birisidir. Atatlirk (Unkapani) Képrisinden itibaren baslayan Atatirk Bulvari ve daha gineydeki
Gazi Mustafa Kemal Pasa caddesi, 2008'e kadar Emindnli ve Fatih ilgeleri arasinda sinir
olusturuyordu. Istanbul kent ici ulasim baglantilarindan bazilar da Fatih ilgesinden
gecmektedir. Bunlardan baslicalari Saraghanebasi'ndan Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardegler
ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'l Topkapi-Edirnekap! caddesi'ne baglayan Vatan caddesi ile
yine Aksaray'i Topkapi'ya baglayan Millet caddesidir. Halic kiyisi boyunca Ayvansaray, Mirsel
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Pasa, Abdiilezel Pasa, Kadir Has ve Ragip GUmispala caddeleri yer alir. Bu caddelerle Halig
arasinda yesil alanlar yer alir. Ilcenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan "sahil
yolu" da denen Kennedy caddesi geger. Atatlirk (Unkapani) ve Galata koprileri tarihi
yarimaday! Beyoglu yakasina baglar. Sirkeci Gari'ndan baslayip istanbul'u Avrupa'ya baglayan
ve kentin Avrupa yakasindaki banliyd ulasimini saglayan cift hatli demiryolu da yer yer sahil
yoluna paralel olarak uzanir. 1992'de hizmete giren Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet
caddesi, Ordu caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye ulastiktan sonra Galata
Koprusl lzerinden Karakoy'e ulasir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif metro hatti Atatirk
Uluslararasi Havalimani'nda noktalanir. Fatih ilgesi bir yarimada olarak suyolu ulasiminda
oldukca avantaji  bir konumdadir; Sirkeci-Harem arasinda feribot, Eminénu iskelesinden
ise Kadikdy, Uskiidar ve Istanbul Bogazi'na sehir hatlari seferleri diizenlenir. IDO Yenikapi
Iskelesi'nden ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikdy'e deniz otobisi seferleri diizenlenir. Halig
kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan c¢ok gezinti amach Halig
seferleri dizenlenir.

Tasinmazin yakin cevresinde, Sirkeci Tren Gari (Marmaray Metro Istasyonu), Eminéni
Meydani, Misir Carsisi, Yeni Camii, Arpacilar Camii, Valide Sebili, Sirkeci tarihi PTT Mudurlagu,
Hocapasa Vergi Dairesi, Arpacilar Camii, Istanbul Ticaret Odasi ve cesitli tarihi eser ve ticaret
hanlari bulunmaktadir.

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

Ana Gayrimenkul

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Fatih ilgesi, Hobyar
mahallesi, 418 ada, 208,00 m2 alanh 2 parsel lzerinde kayith “Kargir Banka Hizmet Binas!”
vasifli tasinmazdir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-A yapi
sinifinda, bodrum + zemin+ 4 normal ve teras kat olmak Uzere toplam 6 kat olarak
projelendirilip, insa edilmistir. Binanin dis cephesi dekoratif sdve kaph + akrilik boyali, catisi
teras seklinde ve seramik kaplidir. Ana gayrimenkulln giris kapisi binanin bati cephesinden,
Seyhilislam Hayri Efendi caddesi lizerinden camli aliminyum dograma kapi ile saglanmaktadir.
Dederleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore;

> Bodrum kati siginak, arsiv, kasa, kiralik kasa, kalorifer dairesi ve tesisat hacimlerinden
olusmakta olup, yaklasik 130 m2 kullanim alanhdir.

» Zemin kati iki adet bina girisi, danisma, asansér, merdiven, 2 servis holli, 2 vezne,
mdisteri holli, midir muavini hacimlerinden olusmakta olup, yaklssik 193 m2 kullanim
alanhdir.

» Binanin normal katlarinda servis héld, yonetici odasi, wc-lavabo ve birim odalan yer
almakta olup, her kat 193 m2 kullanim alanhdir.

» Teras kati 65 m2 kullanim alanhdir.

Bu halde bina toplam 1.160 m2 kullanim alanina sahiptir. Binanin yerinde yapilan incelemeleri
ile 6lcimlerine gore kat alanlari ve toplam alanda herhangi bir degisiklige rastlanmamis olup,
yerinde yapilan incelemesine gore projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

> Bodrum katta siginak olarak ayrilan alan arsiv amach kullanilmaktadir.

» Zemin kat aliminyum 4+ cam bdélme ile ayrilmis gise bélmudleri, misteri bekleme bélima,

» normal kat aliminyum + cam bdlme ile ayrilmis servis odasi, sistem odasi, arsiv, gise ve
bay-bayan wc hacimleri,

> 2. normal kat aliminyum + cam bdlme ile aynlmis midir odasi, pazarlama, servis ofis
alani, toplanti odasi ve wc hacimleri,
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> 3. normal kat aliminyum 4+ cam bdélme ile ayrilmis ofis alanlari, 2 wc, mutfak, arsiv
hacimleri, 4. normal kat kapal ofis, mutfak, bay-bayan wc hacimleri,
> Teras katta teras alani, asansor daire hacimlerinden olusmaktadir.
Yapilan degdisiklikler binanin alaninda herhangi bir dedisiklige neden olmamis olup, tadilati ile
onayll mimari projesine uygun hale getirilebilecegi kanaatine variimistir.

ic Mekan Ozellikleri;

Binanin bodrum katinda zemin désemesi granit, duvarlar ise saten boyalidir. Zemin ve 1. normal
katlarda zemin désemesi kismen laminat parke, kismen granit olup, duvarlar algipan panel Uzeri
saten boyalidir. Bina icerisindeki tim islak zeminler ve duvarlari seramiktir. Binanin zemin
katinda Hamidiye caddesi yéninde bir adet ATM Makinasi yer almaktadir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

Not :Emsallerin birim degerinin belirlenmesinde zemin katin tamami, bodrum katin
1/4'ii, asma katin Y2’si, normal ve cati katinsa 1/3’ii dikkate alinarak hesaplanmistir.

SATILIK BINA/DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: REMAX CADDE: 0532 386 96 52

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bodrum+zemin+7 normal kat seklinde
insa edilmis, bodrum kat 140 m2, zemin kat 140 m2 ve normal katlar 140 m2 olmak Uzere
toplam 1.260 m=2 kullanim alanli komple binanin 15.500.000,-TL bedel ile pazarhkh satilik
oldugu bilgisi edinilmistir. Emsalin satis bedeli Gizerinden % 10 pazarlik payinin bulundugu
ogrenilmistir. Emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen avantajli olmasi
g6z énunde bulundurularak negatif yénde % 5 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 30.876,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 502 m2 |27.788,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 26.399,-TL/m?2

EMSAL 2: SOYLER EMLAK: 0554 854 96 44

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Cakmakgilar yokusunda yer alan, bodrum +
zemin + 3 normal kat seklinde insa edilmis bodrum kat 140 m2, zemin kat 140 m2 ve normal
katlar 140 m2 olmak lzere toplam 700 m2 kullanim alanli komple binanin 6.150.000,-TL bedel
ile pazarhkh satilik oldugu bilgisi edinilmistir. Emsalin satis bedeli lzerinden % 5 pazarlk
payinin bulundudu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle
kismen dezavantajli olmasi g6z dninde bulundurularak pozitif yénde % 30 oraninda serefiye
dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 19.524,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 315 m2 |18.548,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 24.112,-TL/m?2
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EMSAL 3: AKCE EMLAK: 0538 341 52 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin konum yer alan, binanin bodrum ve zemin katinda yerlesik
konumlu, 30 m2 bodrum, 30 m2 zemin kat olmak lzere toplam 60 m2 kullanim alanl dikkan
650.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin fiziksel ézellikleri ve konumu itibariyle kismen
dezavantajli olmasi g6z o6ninde bulundurularak pozitif yénde % 45 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

Bi"RZ'[M SATIS DEGERI - - 37 5 m2 17.333,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI ! 25.133,-TL/m?2
EMSAL 4: SULTANHAMAM GAYRIMENKUL: 0531 720 50 19

Dederleme konusu tasinmaza yakin konum yer alan binada yerlesik, 950 m2 kullanim alanli is
yeri 27.000.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsalin satis bedeli Gzerinden % 5 pazarlik payinin
bulundugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen
avantajli olmasi goéz 6niinde bulundurularak negatif yonde % 5 oraninda serefiye dlizeltmesi

yapimistir.

BIRIM SATIS DEGERI 28.421,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 950 m2 |27.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 25.650,-TL/m?2

EMSAL 5: AKPINAR EMLAK: 0549 860 06 62

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda yerlesik, 13 m2
kullanim alanh ve vitrin cephesi ~2,5 m olan dikkan 215.000,-TL bedel pazarlkh ile satiliktir.
Emsal tasinmaz konumu, kullanim amaci ve fiziksel &zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif yénde % 45 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 13 m2 16.538,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 23.981,-TL/m?2

EMSAL 6: MAXIMA GAYRIMENKUL: 0546 623 26 72

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda yerlesik, 85 mz2
kullanim alanh ve vitrin cephesi ~6 m olan dikkan 1.750.000,-TL bedel pazarlikh ile satiliktir.
Emsal tasinmaz konumu, kullanim amaci ve fiziksel &zellikleri itibariyle kismen dezavantajli
olup, pozitif yénde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 85 m2 20.588,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 24.706,-TL/m?2
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KIRALIK BINA/DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1: CAN PALAZOGLU: 0532 356 86 86

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, bodrum+zemin+4 normal kat+gati kati
seklinde, bodrum kat 70 m2, zemin kat 70 m2, normal katlar 70 m2 ve cati kati 60 m2 olmak
Uzere toplam 480 m2 kullanim alanh komple is yeri aylik 25.000,-TL bedel ile kirahktir.

Emsal tasinmazin kullanim amaci ve konumu g6z 6ninde bulundurularak pozitif yénde % 5
oraninda serefiye diizeltmesi yapiimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 501 m2 124.38 TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI 130.60 TL/ m2/ay

EMSAL 2: PREMISE GAYRIMENKUL: 0532 051 84 27

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, zemin+4 normal kat seklinde, 400 m2 zemin
oturumuna sahip toplam 2.000 m2 kullanim alanh komple is yer aylik 130.000,-TL bedel ile
kiraliktir.

BiRiM KIRA DEGERI 933 m2 [139.34 TL/m2?/ay |

EMSAL 3: SULTANHAMAM GAYRIMENKUL: 0531 720 50 19

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin bodrum ve zemin katinda
yerlesik, bodrum kat 580 m2 ve zemin kat 580 m=2 olmak Uzere toplam 1.160 m2 kullanim
alanh is yeri aylik 100.000,-TL bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Gzerinden % 5
pazarlk payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.

BIiRIM KIRA DEGERI 795 m2 137,93 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI KiRA DEGERI 131,03 TL/m2/ay

EMSAL 4: SANLI EMLAK: 0554 638 86 90

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin ve asma katinda yerlesik,
zemin kat 60 m2 ve asma kat 60 m2 olmak lzere toplam 120 m?2 kullanim alanli dikkan aylik
11.000,-TL bedel ile kiraliktir. Emsal tasinmazin kira bedeli Uzerinden % 5 pazarlik payinin
bulundudu bilgisi edinilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 90 m2 122,22 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI KiRA DEGERI 116,11 TL/m?2/ay

EMSAL 5: YASIN KOCAMAN: 0532 550 35 70

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan binanin zemin katinda yerlesik, 300 m2
kullanim alanli dikkanin aylik 40.000,-TL bedel ile pazarhkh kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
Emsal tasinmazin pazarliklar sonunda 37.500,-TL/ay bedel ile kiralanabilecedi kanaatine
variimistir.

BiRIM KIRA DEGERI 300 m2 |133,33 TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI KiRA DEGERI 300 m2 |125,- TL/m2/ay
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Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bélgede yer alan benzer 6zelliklerdeki
satisa ve kiraya sunulmus dikkan ve komple bina emsalleri elde edilmis, emsal milklerin
satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine yonelik olarak alinan beyanlar
karsilastinimistir. Yapilan karsilastirmalar sonucu bélgenin briit kira carpani 17 yil
olarak belirlenmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI ve SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

« Iscilik ve yapi kalitesinin ¢evre binalara oranla daha iyi olmasi,

¢ Ulasimin kolay olmasi,

¢ Cins tashihine konu olmasi ve iskan belgesinin bulunmasi,

e Yaya trafigi olarak en yogun bélgede yer almasi,

e KoOse parsel olmasi nedeniyle reklam kabiliyetinin ve gortnirliginin yiksek olmasi,
Olumsuz etken:

e Bodlgede otopark sorununun olmasina karsin tasinmaza ait otoparkin bulunmamasi,

e Tescilli eski eser olmasi nedeniyle uygulama yapilirken kurul gérist alinmasi zorunlulugu,

e Tasinmazin bulundugu bolgenin belirli saatlerde arag trafigine kapali 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 mimkidn, uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- 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 galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki

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

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dedgerleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yoéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.
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5-3-1-1 Emsal Karsilagstirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir iIndirgeme Yontemi

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
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 cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urtunln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
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harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar 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 buglinkii deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

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

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumda yer
alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan ve komple bina emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen dikkan ve bina emsalleri igin karsilastirma yapimis ve
olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z dninde bulundurularak serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
Tasinmazin zemin kat birim satis dedgeri 25.000,-TL/m2; aylk kira dederi de 130,- TL/m?2
olarak belirlenmis ve kullanima bagl faydali alan hesabi lzerinden serefiye diizeltmesi yapilmis
ve tasinmaza deder takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI:
=12.477.083,-TL.

Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Degeri (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
Bodrum 130 6.250,00 812.500
Zemin 193 25.000,00 4.825.000
1 Normal Kat 193 8.333,33 1.608.333
2 Normal Kat 193 8.333,33 1.608.333
3 Normal Kat 193 8.333,33 1.608.333
4 Normal Kat 193 8.333,33 1.608.333
Teras Kat 65 6.250,00 406.250
Toplam 1.160 12.477.083

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE KDV HARIC TOPLAM KiRA DEGERI:
59.870,- TL.

Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Kira Degeri (TL/m~)| Aylik Kira Degeri (TL)
Bodrum 130 15 1.950
Zemin 193 130 25.090
1 Normal Kat 193 40 7.720
2 Normal Kat 193 40 7.720
3 Normal Kat 193 40 7.720
4 Normal Kat 193 40 7.720
Teras Kat 65 30 1.950
TOPLAM 1.160 59.870
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5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Degerleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci géz 6ninde bulundurularak

Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalar, binalarda konumlu diikkan
ve blrolarin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazin banka subesi olarak
kullanilan Bodrum, zemin ve normal katinin toplam 1.160 m2‘lik toplam alaninin ayhk kira

bedelinin 59.870,- TL olacadi kanaatine varilmistir.

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

dederlerine ulasiimistir.

GELIiR INDIRGEME YONTEMINE GORE satis DEGERI: 12.213.480,- TL.

Kat No Toplam Briit Alan (m2) | Birim Kira Degeri (TL/m~)| Aylik Kira Degeri (TL) | Yillik Kira Degeri (TL) | Biiriit Kira Carpani (Yil) | Piyasa Degeri (TL)

Bodrum 130 15 1.950 23.400 17 397.800

Zemin 193 130 25.090 301.080 17 5.118.360

1 Normal Kat 193 40 7.720 92.640 17 1.574.880

2 Normal Kat 193 40 7.720 92.640 17 1.574.880

3 Normal Kat 193 40 7.720 92.640 17 1.574.880

4 Normal Kat 193 40 7.720 92.640 17 1.574.880
Teras Kat 65 30 1.950 23.400 17 397.800

TOPLAM 1.160 59.870 718.440 12.213.480

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire énce satisi yapilmis arsa emsali elde edilememis ve

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin hélihazirdaki kullanim durumunun verimli bir

kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa cgalismasi dedildir. Bu nedenle proje

gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup,

bulunmamaktadir.

musterek veya boélinmis bir kullanim

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

Emsal Pay Oranlari

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

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yéontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma
yontemi ile Gelir Indirgeme Ydéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak
elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu
ulasilan dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin glnimiiz piyasa
kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis dederi belirlenmistir.

Emsal Karsilastirma Y6nt¢~amf A Y6nterr\i . |Uyumlastinlmis Satis Degeri (TL{ Uyumlagtirilmig Satig Degeri
Kat No Sonucu Ulasilan Sa.tls Degeri | Sonucu Ulagilan Sa.tls Degeri Kdv Haric) (TL-Kdv Dahil)
(TL-Kdv Harig) (TL-Kdv Harig)
Bodrum 812.500 397.800 605.150 714.077
Zemin 4.825.000 5.118.360 4.971.680 5.866.582
1 Normal Kat 1.608.333 1.574.880 1.591.607 1.878.096
2 Normal Kat 1.608.333 1.574.880 1.591.607 1.878.096
3 Normal Kat 1.608.333 1.574.880 1.591.607 1.878.096
4 Normal Kat 1.608.333 1.574.880 1.591.607 1.878.096
Teras Kat 406.250 397.800 402.025 474.390
Toplam 12.477.083 12.213.480 12.345.282 14.567.432

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

GELiR INDIRGEME YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI
(KDV HARIC) 12.213.480,-TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI 12.345.282,-TL

L st ~12.345.000,-TL
AYLIK KIRA DEGERI
(KDV HARIC() 60.000,-TL

12.477.083,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi
ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumunda kismen farklliklar oldugu tespit edilmis olup, basit bir tadilat ile onayli mimari
projesi ile uyumlu hale getirilebilecegi tespit edilmistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkullin projesi ile uyumlu olmasi, tapu kayitlar ile fiili kullanim seklinin
uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyline “Kargir Banka Hizmet Binasi” olarak alinmasinin
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce 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-HALKGYO-25 16.12.2016 10.975.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Fatih ilcesi, Hobyar
mahallesi, 418 ada, 2 parselde “Kargir Banka Hizmet Binasi” vasfiyla kayith tasinmazin
niteligi, kullanim amaci, konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, glinimiz ekonomik
kosullar ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri g6z 6éntnde bulundurularak;

KDV Haric Satis Dederinin;
12.345.000.-TL (ONIKIMILYONUCYUZKIRKBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa Dedgerinin;
14.567.100.-TL (ONDORTMILYONBESYUZALTMISYEDIBINYUZURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Dedgerinin;
60.000.-TL (ALTMISBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Dederinin;
70.800,-TL (YETMISBINSEKIZYUZTUKLIRASI) olacadi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8275 TL, 1 EURO: 4,5128 TL - Satis; 1 USD: 3,8344 TL, 1 EURO: 4,5210 TL

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; (5-D)
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Toplam Briit Birim Degeri
Kat No Alan (m?) (TL/m?2) Piyasa Degeri (TL)
Bodrum 130 2.383,00 309.790
Zemin 193 2.383,00 459.919
1 Normal Kat 193 2.383,00 459.919
2 Normal Kat 193 2.383,00 459.919
3 Normal Kat 193 2.383,00 459.919
4 Normal Kat 193 2.383,00 459.919
Teras Kat 65 2.383,00 154.895
Toplam 1.160 2.764.280

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

isbu 2016-HALKGYO-026 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 degildir.

Bilgilerinize sunulur. 11.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 04.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICisi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Madur
Sorumlu Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

A ARTIBIR GAYR

— WY WG L oy - TS AT
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BOLUM 8 - EKLER
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8-3 BELGELER

PROJE BELGELERI
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IMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI

T.C:

FATIH BELEDIYE BASKANLIGI
Imar Ve Sehircilik Madurloga

Sayi  :86170071-754-11579/E.66849 28/ 10’3")/

Konu :418 Ada 2 Parsel ,"

ligi  :19.10.2017 tarihli dilekge.

Fatih ilgesi. Hobyar-Eminoni Mahalle:
Numaral.. Istanbul I Numarali Yenileme
Alanlan Kaltar Varliklanm Koruma Bolge
Belediye Baskanhgmca 04.10.2012 tanhinde
Kentsel. Tarihi. Kentsel Arkeolojik. I.Derece A
Amagh Uygulama Imar Planmnda 1.derece ko
kalmakta olup. H:9.50 mt. irtifa almaktadu. Parsel

Bilailesiizi arz edon
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SPN ve BODOK YETNILI

TAKBIS BELGESI

Kayidi Alan:BURHANET.

TA

TAPU KAYIT ORNEGI

VDOGAN

Tarih:12/11/2017 5:

32:31 PM

MakbuzNo:181717364623

DekontNo:20171211-912-F03953

BasvuruNo:36462

ZnaTasinmaz 418/2
24450174 i|208.00
ISTANBUL/FATIH |KAGIR BANKA EIZMET BINAST
Fatih T™ ]
HOBYAR M
EaMiDIVE cappESE
2/23€
Rktif
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/T Aciklama Malik/Lehtar ~_Tesis Kurum
_ _ Tarih-Yevmiye
Beyan ESKI ESER: 12/06/1969 TARIE YEVMIYE:2817 - Fatih -
2.BSlge (Kapatil
di) ™
12/06/196% -
2817
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik E1 Bizligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
_Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmi:
(H1) 119886054 (SN:€604316) HALK - P 208.00 Fatih TM Ticaret -

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
VEN:43604€€07¢

Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmas:
28/10/2010 - 14229
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SPN ve BDOR YETNILI
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

W oPL

s:nnay- vansau

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Serk: VI No:34 sayih “Sermayve Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i vyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansini almaya hak kazanmagtir.

L.L':ANbLAlHA VE siCiL MODURU GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansi almaya hak Kazanmugtir.

)

A Awhaut

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

/Al
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SPE ve BDODR YETNILI

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

v/

T.C.
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn  :BO21 SPK.0.15- 20 3% 10/ 472010
Konu : e 9 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alnmalanna lligkin Esaslar Hakkindas Tebh™ (Tebli)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

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

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 01 05 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 gayruncokul degerleme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkl kasmunda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

°

A l :
Ceyda ISKENDER

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektil,

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

> Daire Ba;kam
e \
\
“MERKEE e Yo & Ay 750 DRI ANGARA Tw .n.'...-‘ﬁrc" et { 117) 20 O & PemrT—— R
ISTANNN ISR CILART  Mortown Wi rov—— R ’\l'_w.s‘u.'u et (212) M 53 00 Fess 212) e 2 ——— G V2
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SPN ve BDOR YETNILI

8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayi1 : BLOZ2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kuarul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayihs
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara
“gayvrimenkul, gayvrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagl hak ve faydalann degferlemesi”
hizmeti verme yvetkisi veritlmesi nygun gdralmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn godre yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
goetirmek  zorundadir. Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hilkimiler yor almakia olup, bu yiokamialaklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi,. mevzuata avkimhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tGizere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumueza gonderilmest perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmmn sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhpgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tanmiminda yer alan nitelikleri myumalan gerektigi, bu durumu
tevsik ecdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 net maddelerinde Ongaralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulunacags ve dolavisivia bu Kigsilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle 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 degerieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitclikleri tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tev=ik cdici belgelerin
temini ve saklanmas: ile bu kisilerin Yoncumeligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc: maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun gdzetlmesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢ikabilecek mezkur maddelere aykinn duramlar ile kargilagilmas: halinde

NstOrk SSalvarn No 191 Kavabhlhdere DO6680 ANKARA
Tehb (312) 4550530 Vaks  (317) 47817 a7
Trtermet sdrese www. bddb o tr

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

Rilgi edinilmesint ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti Vi o

xoL’?A 9
NOTERLIGI

KONYA 8. NOTERI
ALl CAN

Tel:+903322370261
Fax:+803322370261

iMmza SIRKULERI 'ﬁ Q g 5« @

ONvAaN| 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
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
wslgmmm KULLANIM . Milnferiden

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

Yukarida adresi yazill A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanli sirketin
20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganistdi Genel Kurul Toplanti tutana@t ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
sirketin hak ve alacaklanmn talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecedi gayrimenkuller Gzerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirlii hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, gek police, emre muharrer? senet kiigadina girket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara ceévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlegsmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapilmias lazim gelen her tiirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil 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 manferiden vazredacegi
imzalar Hle sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, 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 numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK 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|/k&yd, 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 yukarnidaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikiblnonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Koryo Ticaret Sicll Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesol olunon v Konya 9.Noteriifince onay® 2014/17 nolu karann teschVne
Nigkin belgenin forokapis! isleme ckN olup oxl dolremiz desyonnda sakidy,

¥2§’§ :alrg Damga nggiui ve Dederli Kagnt badell makbuz kargdidi tahsil examistir,

Yazi:3/

NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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