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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
sHzLESMEST

04.11.2016 tarih s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

03.11.2016 - 15

RAPORUN KONUSU

Malkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; istanbul li,
Sigli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6 numarali parselde kayith “18
Katli Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmazin gincel pazar dedgerinin
tespiti.

DEGERLEME TARIHi

23.12.2016

RAPOR TARIH VE NO

27.12.2016 / 2016-HALKGYO-15

SAHiBI1

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

14.11.2016 tarihinde, saat 16:53 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére degderleme
konusu tasinmazin tapu kayitlar tzerinde;

Serh: AYLIK 10.000.000 LIRADAN (5) YIL SURELI HAS BILGI BIRIKIM
TELEVIZYON VE REKLAM SAN.TIC.A.S. LEHINE KIRA SERHI.
(21.12.1992 tarih, 5805 yevmiye ile)

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL
DEN 99 YIL MUDDETLE KIRA SERHI ) (19.09.2014 tarih, 16148 yevmiye
ile

Gaz/rimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde
kapsaminda degerlendirildiginde; serhlerin tasinmazin portféyde bulunmalarina
engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde yapilan incelemelere
go6re, dederleme konusu tasinmaz olan 1957 ada, 6 parsel “24.06.2006
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Plani kapsaminda ‘T-Ticaret Alani'nda kalmakta olup, E:2,5 yapilanma
kosullari”na haizdir.

KISITLILIK HALI

Dederleme  konusu kisithihk  hali

bulunmamaktadir.

ana tasinmaz icin herhangi bir

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 159.230.000,-TL
(YUZELLIDOKUZMILYONIKiYUZOTUZBINTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERi: 850.000,-TL
(SEK1ZYUZELLIBINTURKLIRAST)

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERi: 10.200.000,-TL
(ONMILYONIKIYIZBINTURKLIRASI)

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 sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlirt 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 Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2016 tarihinde 2016-HALKGYO-15 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru \

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin gliinimuz piyasa kosullarinda Tlrk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

Sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973) tarafindan
tasinmaz mabhallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak, farkh dederleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H. Reha COBANOGLU (SPK
Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin TANDOGAN (SPK
Lisans No0:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi \

Bu degerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 23.12.2016 tarihinde vyapillan g¢alismalara istinaden 27.12.2016 tarihinde
hazirlanmisgtir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukiamlaltklerini belirleyen 04.11.2016 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 Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri |

) Bu degerleme raporu Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukaridudullu
Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gOsteren Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
firmasi icin hazirlanmistir.
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6 parselde
“18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasfiyla kayith, mulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
A.S.’ne ait olan tasinmazin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi
pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri kapsaminda dederleme amac ile
hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri
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 1ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesinde
konumlu gayrimenkulin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve degere
nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- GayrimenkulUn satisi icin acik piyasada makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen miulkiyet haklar tam miulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yapti§i calismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

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

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

istanbul ili Genel Veriler

s

(Istanbul Il HaritaS|) §

(Sisli Ilce Haritasi)
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Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Halic'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bogazin iki yakasinda, eskiden her biri ayrn koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en kiglk denizi olan Marmara Denizi kiyllari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin blyldkligint gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi G¢gen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayillmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralar ile cok dnemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrldigi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve diinya Uzerinde icinden deniz
gegen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastigi
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben dénemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri Ug tarafini Marmara Denizi, Bodazigi ve Halig'in sardigi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bodazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye béimektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
dodguda Kocaeli Siradaglari'nin ylksek tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi’'nin su ayrim cizgisi sinilamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve cOmert tabiat, stratejik
Bodazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codrafi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok ©6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tirklerine baskent olmus, 1600
yill asan bir sire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sidrmustir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile cevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinki Istanbul'un temelleri M.O. 7. yizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmuistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en ®énemli sehirlerinden biri sayillmistir. Imparatoriuklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodgu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan glnidmize kadar bu sehirde lislenmis, Hiristiyan diinyasinin en blyik ilk kilise ve
manastirlari buradaki pagan mabetlerinin (izerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilan da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar (zerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz cekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalarn ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, ylkseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikl kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi‘nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su bolumU hatlarn dedismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buyuk akarsular Karadeniz’'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne doékilmuislerdir. Séz konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yeryizi sekilleri igeren bir
plato (peneplen) goérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, yukseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
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. NETHILI

Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériniime sahip dedillerdir. Dogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikl Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdad vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru yiikselmeyi sirdiren
(350m+) ylksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bolimu hatti”, Marmara kiyillarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha cok Karadeniz oldugu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgal alanlan icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bogazici'nden Bilyikgekmece - Karacakody hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha cok Hali¢’e, Blylk ve Kiclikcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goliu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglar’ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

istanbul’'un il bitindnidn yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farklh iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve ylksek basing kusaklar
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dogu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basing kusadi ile, soguk - i1lik bélgenin algcak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rlizgarlari ile denizse (nemli ve yadisli) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glneyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yoénli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise énemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en ¢ok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorulen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gegis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtlisti, orman, maki, psodomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha agaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklari kuzeyde "“nemli” gineyde “kuru” tdrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem calisi, musmula, yabani erik, bégirtlen, Gvez
karagali, akgaadag, mirver, sumak, kurtbagri ve ayi UzUmi{ gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adac turleri, daha
cok I. Bogazi’'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gérilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’‘daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, dojuda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki 6rtlisiniin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlan kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.
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Kiiltiir

Istanbul; Ug blyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamh evlerde baris
icinde yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in ¢ag acip ¢ag kapatan ézgurlikler sehri Istanbul..
Istanbul, asirlardir béyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejlk
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlar barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan dliinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, kiltir ve gelenekleriyle apayri bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanli devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanligi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan glinimize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blylUk
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanl Sultanlarinin islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Mdislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldujundan daha fazla Istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, de§isik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkunddr.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 vyili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yihnda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya badlanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 Kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, t¢ imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma 06zelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumbhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman surdirmis ve Uulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. Istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
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Istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma dederinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektdérii durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma degerin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'in1 olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
ozellikle de kongre turizmi acisinda bilyuk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, lke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Goékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilar 153 olan
mizelerin 14'G Istanbul'da ve bu mizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'0 Istanbul miizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin vyerini ydnetim
merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya (lkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin ylizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'0 Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
déndstirmesi bekleniyor.

Niifus ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilgesi Badcilar, en az nifusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un nifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Sisli Ilgesi

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kilttr ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilcesi, 1987'de Kagithane'nin ayri
bir ilce olup ayrilmasiyla codrafi olarak ikiye bolindi. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir ébek
olusturdular. BlylUkdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012
yihnda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglandi. ilcenin en eski mahallesi olan Tatavla'nin
(Kurtulus) 16. yy'da kuruldugu ileri strilir. Eremya Celebi Komircliyan'a gore 17. ylzyilda
Taksim'den Pangalti'ya dodgru uzanan yolun iki yaninda mezarhklar; 18. yy'da Sisli ve
Mecidiyekdy yorelerinden badlar ve bostanlar yer aliyordu. Balmumcu Ciftlik-i Himayun'u
Sisli'ye kadar uzaniyordu. 18. yy'in sonlarinda Tesvikiye Camii'nin bugiinki yerinde bir mescit
oldugu bilinir. Bu caminin avlusundaki III. Selim'in diktirdigi nisan tasi 1790/91 tarihlidir.
Mekteb-i Harbiye, Macka Silahhanesi gibi askeri yapilar, Fransizlara ve Ermenilere ait Kkilise,
okul ve mezarliklar, yerlesme alaninin 19. ylizyilldan baslayarak Harbiye, Pangalti ve Macka'ya
dogru yayillmaya basladigini g6sterir. Abdlilmecid déneminde (hikimdarligi 1839-1861)
imparatorlugun sinir bolgelerindeki yurtlarindan olan bircok goégmen Sisli'nin  hemen

-11 -



AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

kuzeydogusunda bulunan arpa tarlalan ve dutluklarin oldugu alana yerlestirildiler. Bu kirsal
yerlesim vyerine padisahin adiyla Mecidiyekdy denmistir. 1870'te c¢ikan Blylk Beyoglu
Yangininda evsiz kalan Levantenler ve gayrimuUslimler Harbiye cevresinde insa edilen kagir
binalara tasinmislardir. 1870'lerde, Matbaa-i Osmaniye'yi kuran Osman Bey de Harbiye ile Sisli
arasinda genis bir arazi satin alarak bu arazide konak yaptirmistir. Ferikdy'de ilk bira Gretim
tesisinin (Bomonti Bira Fabrikasi) kurulmasi ve Sisli Etfal Hastanesi'nin acilisi da 1890'lara
rastlar. Gene 19. yy'in son ceyredinde Harbiye, Nisantasi ve Tesvikiye'de bircok konak insa
edilmeye baslamistir. Taksim'den yapilan ath tramvay seferleri ilk kez 1881'de Sisli'ye kadar
uzanmis, 1913'te elektrikli hale gelen tramvay hattinin daha fazla uzatilmasina ihtiyag olmadigi
distntlerek tramvay deposu da (bugin Cevahir Alisveris Merkezi) Sisli ile Mecidiyekdy
arasinda insa edilmistir. Istanbul'daki énemli anitlardan biri olan Abide-i Hiirriyet de 1911'de
acilmistir. Harbiye, Pangalti, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli'nin gorinimiu
1920'lerden sonra dedisime udradi. Bu semtlerdeki bahge igindeki ev ve konaklarin yerini
yavas yavas apartmanlar almaya basladi. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulasim
yollarinin cok belirgin caddeler haline gelmesine yol acgti. 1920'ler ve 1930'larda Sisli ve
cevresi, varlikli kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun
moda oldugu gbdzde semtler haline geldi. 1950'li yillardan itibaren baslayan Istanbul'a yodun
go6c dalgasi sonucunda Sisli'nin kuzeyinde Caglayan ve Giiltepe semtleri olusmaya basladi. Bir
koy olan Ka&dgithane'nin nitfusu da hizla artmaya basladi. Yogun niifus artisi sonucunda,
Beyodlu'na bagh bir bucak olarak yonetilen Sisli, 1954'te yapilan bir diizenlemeyle ilge yapildi.
Sisli ilce oldugunda Kadgithane ve Ayazada da Sisli Ilcesi'ne bagl kéylerdi. 1960'larda emekli
subaylar ve gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti,
Mecidiyekdy'deki bahcgeli evlerin yerini de apartmanlar almaya basladi. Yine yodun gog
hareketleri sonucunda ilgenin kuzeyinde Hirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla
yerlesmeler olustu. Yodgun bir sanayi merkezi haline gelen Kadithane'de 1963'te belediye
teskilati kuruldu (1981'de lagvedilerek Istanbul Belediyesi'ne bagdli sube miudurligine
doénusturild).[4] Bomonti cevresideki fabrikalar codalirken Blylkdere Caddesi'nin bati
kenarinda da bircok yeni fabrika kuruldu. 1970'e gelindiginde Sisli Ilcesi'nin niifusu ceyrek
milyonu asmisti. Beyodlu'nun 1970'lerde gecirdigi bazi olumsuzluklar sonucunda Unli
madazalar ve alisveris mekanlari Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi.
Boylece alisveris merkezi haline gelen 6nemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak
oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullanilmak Uzere kiraya verildi ya da satildi.
1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonadi caddeleri istanbul'un en gdzde aligveris
merkezleri haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine
aldi. Bu semtlerde BuylUkdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak
kullanilan apartman daireleri giderek is yerine donlstl. Levent 1970'lerde oto tamirhanelerinin
Dolapdere'den kaldirilmasi amaciyla Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni
bdlgenin cevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni bir yerlesme olustu. 1980'lerde Sisgli ilgesi
batlnutyle (Kagithane ve Ayazada dahil) kentsel alan icine katildi. Sisli'nin ntfusu, 1980'lerin
ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmisti. 1980-1985 arasindaki yillik ortalama nifus artisi
hizi ise ylzde 2,5 olarak gergeklesti. Bu blylime Kadithane ve Ayazada yorelerindeki
gelismeden kaynaklaniyordu. 1987'de yapilan yonetsel diizenlemeyle Kagithane Ilcesi kuruldu.
Kagithane'nin Sigli'den ayrilmasiyla ilgenin nifusu yan yariya disti. Gene bu bélinmeyle Sisli
ilcesi topraklar ikiye ayrildi. Kuzey kesimindeki Ayazada askeri ve sanayi alanlan ile disiuk
nlfus yogunluguyla giney bélgesine gore farkliliklar gésterdi. Yine bu bélgede yer alan Maslak
ve cevresi, 1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir
calisma alani haline geldi. Biiyiikdere Caddesi'nin Istinye kavsadi cevresinde irili ufakl is
merkezleri acildi.

Sisli'nin merkez semtlerinde, 6zellikle 1980'li yillarda yildizi parlayan ticaret sektéri énemini
korumakla birlikte, 1990'lardan itibaren acilmaya baslanan bilyuk alisveris merkezleri (avm)
nedeniyle Nisantasi-Osmanbey-Sisli aksindaki madaza ve dikkanlar eski canliigini yitirmistir.
Ozellikle 1990'larin sonlarindan itibaren Blylikdere Caddesi lizerinde cok sayida avm hizmete
girmistir. Sisli Ilcesi, 1990'li ve 2000'li yillarda Biyiikdere Caddesi lizerine yapilan yiiksek katli
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rezidans ve isyeri amagli olarak insa edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Blyikdere
Caddesi'nin, 6zellikle Sisli merkezinden Maslak'a kadar uzanan kesimi Istanbul'un New York ve
Tokyo'su gérinimi kazanmis, Sisli Ilcesi yasanan bu hizli dedisim sonucunda, Istanbul ve
Turkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumuna gelmistir. 2012 yilinda yapilan idari
dizenlemeyle ilgenin kuzey 6bedini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sisli'den
ayrilarak Sariyer ilcesine baglandi. Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. ylizyil Istanbul'unun hatta
Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin
Istanbul'un degisik kesimlerinde calistiklan disiinilse de, Sisli katma degder acisindan istanbul
ili icinde ylksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir.
Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektdrde calisan isgiictiniin
pay! giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu
bir tekstil ve hazirgiyim merkezidir. Bayuk bir kismi kendi markasiyla tretim yapan 4 bini askin
firmay! barindiran Osmanbey‘den 50’den fazla llkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.
Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan BlylUkdere Caddesi lzerinde ve
cevresindeki bolge Tirk finans sektdrinin kalbi durumuna gelmistir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiirkiye Insaat Sektori Verileri
Ulkemiz icin insaat sektoériiniin ¢ok biyik bir kismini konut ve buna bagli yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gdre insaat sektéri biyiime hizi %
14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdéri verileri
incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her
ne kadar GSYH'In oraninda kic¢lik de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor
kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk (¢ ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisl % 28, ylzo6lcimi % 31,6, dederi % 38,5, daire sayisi ise % 34,7
oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

| Yapi Ruhsatlan Kinbmi-Dcak-Mart 2016

Yapi ruhsat, Ocak - Mart 2016

. £ ) 4 +» N1 & wdlarn w . . vAdmict
Yape 1zin istatistikien 2014 ve 2015 yii2n vernert revize ecumigul

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektérindeki talep buyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek goriunirken ikinci yarn itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 yili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine goére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine
yukselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gbre, 5
Adustos 2016 itibariyla bankacilik sektérinin kullandirdigr toplam konut kredisi tutan 151
milyar lirasina ulasmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli,
27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli
kullanimdan olusmustur.
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Tiirkiye’de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi

Tlrkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%?25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve
%16,2 ile en yiiksek paya sahip olup, satis sayilarina gére Istanbul’'u, 14 449 konut satisi ve
%11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satisi ve %6,1 pay ile Izmir izlemistir. Konut satis sayisinin
dislk oldugu iller sirasiyla 10 konut ile Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile Sirnak
olmustur.
Konut satis sayilari, 2015-2016

Satiglar
(Bin adet)
180
140
120
100
80
20158
60
® 2015
40
20
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12

Aylar

Ipotekli konut satiglari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislar bir 6nceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda
artis gostererek 48 110 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payi %36,9
olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk sirayi
alirken, toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldudu il ise %60,7 ile
Ardahan olmustur.

Diger satis tiirleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi.

Diger konut satiglari Tirkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda
artarak 82 164 olmustur. Diger konut satislarinda istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay
ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut satislar iginde diger satislarin pay! %59,1
olmustur. Ankara 8 535 diger konut satisi ile ikinci sirada yer almis, Ankara’yr 4 760 konut
satisi ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az oldudu il 7 konut ile Hakkari olmustur.

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

Ekim 2016
Satislar Satiglar
150000 130274 150000 130274
it 82164 100000 { 1677 68597
— 48110 50000 . .
0 4 v . 0 (S
ipoteklisatislar Digersanslar  Toplam Wksaug  lkincielsatis  Toplam

Satis sekli Satis durumu

Konut satislarinda 61 677 konut ilk defa satildi

Ekim/2016 itibariyle Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni
ayina gore %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satislari iginde ilk satisin pay! %47,3
olup, ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken,
Istanbul’'u 6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satisi ile Izmir izlemistir.
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ikinci el konut satislarinda 68 597 konut el degistirdi

Yine Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ikinci el konut satigslar bir dnceki yilin ayni
ayina gore %28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satislarinda da istanbul 11
098 konut satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul’daki toplam konut satislari
icinde ikinci el satislarin payl %52,6 olarak gergeklesmistir. Ankara 8 131 konut satisi ile ikinci
sirada yer alirken, Ankara’y1 4 670 konut satisi ile Izmir izlemistir.

Diger taraftan, yabancilara 2016 yili Ekim ayinda 1 566 konut satisi gerceklesmistir.
Yabancilara yapilan konut satislar bir onceki yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2016'da ilk siraylr 467 konut satisi ile
Antalya almistir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut satisi ile istanbul, 115 konut satisi ile Bursa,
87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satisi ile Mugla ve 67 konut satigi ile Yalova izlemistir.
Keza, llke uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapilmis ve Ekim ayinda
Irak vatandaslari Tarkiye’den 257 konut satin almistir. Irak’i sirasiyla, 159 konut ile Suudi
Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere
izledi.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,

¢ Bdlgede devam eden agik ve gizli savaslar,

Firsatlar:

e Tiurkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

Gencg bir nlfus 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,

GlUney bdlgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016

(Adustos, Eyliil, Ekim 2016)

Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eylll ayinda bir dnceki aya goére ylizde
0,76 oraninda artarak 221,37 seviyesinde gergeklesmistir (Grafik I.1). Bir énceki yilin ayni
ayina gore yuzde 13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 6,17 oraninda
artmistir (Grafik 1.2). Metrekare basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yil
Eylil ayinda 1706,43 TL/m2 iken 2016 vyili Eylil ayinda 1905,13 TL/m2 olarak
gerceklesmistir.
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Grafik I.1. KFE ve Birim Fiyat
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Grafik I.2. KFE Yillik Yiizde Degisim
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Yeni Konutlar Fiyat Endeksi (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ildel son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin dederleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylul ayinda bir énceki aya gére ylzde
1.3). Endeks bir 6nceki yilin
ayni ayina gore ylzde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylizde 4,22 oraninda artmistir (Grafik

0,83 oraninda artarak 210,44 dlzeyinde gergeklesmistir (Grafik

1.4).
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Grafik I.3. YKFE Grafik

Endeks

220
210
200
190
180
170
160
150
140
120
120
110
100

YKFE

e YKFE (2010=100)

I.4. YKFE Yillik Yiizde Degisim
%

20 - Nominat YKFE
18 mina
16 = Reel

e 0 0 O0 0 0 00 00 00 00 ) < < ST ST ST < L L L LD LY L) D GO D D D
- o o v ] v o ] o ] o o o o o o o ] e ] e
= U = St = U N St U N St = U NIT= St = U = U N
ru‘—;,:lEEm'—;:ﬂgtuL;:EEm‘—;:EEm‘—;:EEm‘—;:E
EfmS Emm Emm Emm Efo E
BfggﬁgaﬁggﬁgaﬁgﬁmgaﬁgEﬁgaﬁggﬁgaﬁggﬁ
[ [ [ [ [ [

Ug Biiyiik Ilin Konut Fiyat Endeksi ve Yeni Konut Fiyat Endeksi

Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili Eylil ayinda
bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 0,71, 1,46 ve 0,98
oranlarinda artis gérilmustir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 16,61, 8,79 ve 15,58 oranlarinda artis gdstermistir.

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

Grafik I.6. Uc Biiyiik il Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
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2016 yil Eydl ayina iliskin 26 dlizey2 bazindaki konut fiyat endekslerinin yillik ylizde degisimleri
incelendiginde, KFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde 22,58 ile
TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,97 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale), ylzde
17,19 ile TR62 (Adana ve Mersin) ve ylizde 17,12 ile TR32 (Aydin, Denizli ve Mugla) oldugu,
en dustk yillik dedisimin gergeklestigi dlzeylerin ise ylzde -3,99 ile TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari
ve Mus), yizde 1,38 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep) ve ylzde 2,58 ile TRC2

(Diyarbakir ve Sanliurfa) oldugu gortlmaustar.

<

KFE ve BOLGESEL GELISMELER
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\
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HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI - Eyliil 2016

(Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE)

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 06zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek, kalite
etkisinden arindinlmis fiyat degdisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat
Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eyltl ayinda bir énceki aya gbére ylizde 0,53
oraninda artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir (Grafik II.1). Bir énceki yilin ayni ayina
gore ylzde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 4,76 oraninda
artmistir (Grafik I1.2). Kalite artisindan kaynaklanan yillik fiyat artisi ylizde 1,34 olmustur.

Grafik I1.1. KFE ve HKFE
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Grafik I1.2. HKFE Yillik Yiizde Degisim
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Ug Biiyiik ilin Konut Fiyat Endeksi ve Hedonik Konut Fiyat Endeksi

Ug buyik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Eylil ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 0,37, 0,57 ve
0,91 oranlarinda artis gordlmustir. Endeks dederleri bir onceki yilin ayni ayina goére ise
Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 15,33, 9,79 ve 17,31 oranlarinda artis
gOstermistir. Kalite kaynakh yillik fiyat dedisimleri sirasiyla ylizde 1,11, ylizde -0,91 ve ylzde
-1,47 olmustur.
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Grafik I1.3. Istanbul KFE ve HKFE
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Grafik I1.4. Ankara KFE ve HKFE
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Grafik I1.5. Izmir KFE ve HKFE
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HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eylul ayina iliskin 26 dizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylizde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en ylksek yillik dedisimin gerceklestigi dizeylerin ylzde
20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ytizde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli, Sakarya,
Yalova ve Dilizce), ylzde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve ylizde 17,31 ile TR31
(Izmir) oldudu, en disik yillik dedisimin gerceklestigi diizeylerin ise yiizde -0,96 ile TRB2
(Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), ylzde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sirnak), yuzde
1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanliurfa) ve ylizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve Gaziantep)
oldugu gorilmustar.

- %20 ve lizeri - %15 - %20
- %10 - %15 I:l %8 - %10 I:l%sveam

3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILCESI : ISTANBUL-SISLI

BUCAGI : -

MAHALLESI : MECIDIYEKOY

SOKAGI : -

MEVKIi1 : -

PAFTA NO : 303

ADA NO : 1957

PARSEL NO 1 6

ANA GAYRIMENKUL

NiTELiGI : 18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI

B.B. NITELIGi : -

BLOK NO : -

KAT/ BB.NO : -

ARSA ALANI 1 2.721.02 m2

ARSA PAYI : TAM

YEVMIYE NO : 13343

CILT NO : 73

SAHIFE NO : 7130

TAPU TARIHI : 03.11.2010

MULKIYET DURUMU : Kat miilkiyeti [ ] Katirtifaki [_]cins Tashihli [X]
Devre Miilk |:| Arsa |:|
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3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

14.11.2016 tarihinde, saat 16:53 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine goére deerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar
Uzerinde;

Serh: AYLIK 10.000.000 LIRADAN (5) YIL SURELI HAS BILGI BIRIKIM TELEVIZYON VE
REKLAM SAN.TIC.A.S. LEHINE KiRA SERHI. (21.12.1992 tarih, 5805 yevmiye ile)

Serh: 1 TL bedel karsiiinda kira sézlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE
KIRA SERHI ) (19.09.2014 tarih, 16148 yevmiye ile)

Gayrimenkul  Yatinm  Ortakhiklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; serhlerin birinin siresinin bitmesi digerinin de sembolik olmasi nedeniyle tasinmazin
portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senetleri

-Imar Paftasi Ornekleri
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsatlari

-Yapi Kullanma izin Belgesi

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

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “18.Kath Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaza iliskin
resmi kurum incelemeleri yapiimistir. Kat mulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut
durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

3-8 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan incelemelere gére, deferleme konusu
tasinmaz olan 1957 ada, 6 parsel “24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sigli Merkez ve
Gevresi Uygulama imar Plani kapsaminda ‘T Ticaret Alani’'nda kalmakta olup, E:2,5 yapilanma
kosullari”na haizdir.

Ticaret Alani lejantinin Plan notlari;

o Irtifa H: Serbesttir.

e Cekme Mesafeleri Kalmak Kaydiyla Max. Taks:0,35 Min. Taks:0,25 Zemin Katlar icin Max.
Taks: 0,50 Min. Taks:0,35 dir.

e Kat Yukseklikleri 4 metreyi asamaz, ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

¢ H=15.50 metre yilkseklikten sonraki katlar herhangi bir sekilde komsu mesafesi arttirma
kosulu aranmayacaktir.

o On-yan ve arka bahce mesafeleri 5.00 metredir.

e Sigli Blyukdere Caddesi'nden cephe alan parsellerde 6n bahge mesafesi 10.00 metre
olacaktir.

e Sisli Bluylikdere Caddesinde cephe alan £0.00 kotu Bliylkdere Caddesi'nden alinacaktir.

e Blok Ebatlari Serbesttir.

Mimari Proje

Sigsli Tapu Mudarlaginde bila onay tarihli (Otel fonksiyonu ve 21.361,09 m?2 alan igin

dizenlenmistir.) tadilat mimari projesi incelenmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde yapilan dosya incelemesinde tasinmaza
ait;
> 30.01.2013 tarih, 1/10 no.lu 7+11=18 kat ve 21.361,09 mZ2’lik insaat igin
dizenlenmis yeni yapi ruhsati,
> 26.11.2013 tarih 13/1-10 numarali tadilat yapi ruhsati,
> 21.01.2014 tarih, 13/1-10 no.lu isim degisikligi yapi ruhsati ve
> 11.06.2015 tarih,7947 sayih 7+11=18 kat ve 21.361,09 m2lik yapi igin
diizenlenmis Yapi Kullanma Izin Belgesi incelenmistir.

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldi§ yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

Yapi Denetim

Sisli Belediyesinde yapilan gériismelerde dederleme konu tasinmazin milkiyeti; imar Kanunu
26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan Yapi Denetim’e tabi degildir.

Madde 26 - Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya vyaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak Gzere mimari,
statik, tesisat ve her tirli fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca Ustlenilmesi ve
mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi
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Dedgerlemeye konu tasinmaz; Esentepe Mahallesi, Biyilikdere Caddesi, No0:187
Sisli/ISTANBUL posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin; sehrin ana
arterlerinden olan Istanbul Cevre Yolu Ile Biyiikdere Caddesi kesisim noktasindan giiney
istikametine Bilylikdere Caddesine girilir. Bu Cadde Uzerinde yaklasik 2.3 km ilerlenir ve sag
kolda konumlu tasinmaza ulasilir.

Dedgerleme konusu tasinmazin bulundudgu boélgede ticaret ve ticaret+ konut
fonksiyonlarinin yani sira, karma fonksiyonlara sahip projeler de yer almakta olup,
yapilasmalar Blylkdere Aksi boyunca blok nizam olarak devam etmektedir. Tasinmazin yakin
cevresinde; Metro City AVM, Ozdilek AVM, Kanyon AVM, Pol Center, Levent Adliyesi, Levent
Loft yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasim alternatifli
ve rahatla saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélgeye TEM Otoyolu ve E5 Karayolu ile FSM
ve Bodazigi Kopruleri lizerinden, Kuzeyde Maslak-Sariyer, giineyde Besiktas—Karakdy-Eminond,
batida Mecidiyekdy-Osmanbey-Taksim, doguda ise Altunizade- Uskiidar-Kadikdy ve Kozyatagi-
Beykoz ulasim akslarinin kesistigi ve tim akslara erisim imkanlarinin bulundugu bir noktada
konumludur. Rapora konu tasinmazin bulundugu boélge konumu ve ulasim rahathdi agisindan
merkezi olup, oldukca gelismis ve gelismeye devam etmektedir. Tasinmazin yakin gevresinden
Besiktas-Maslak-Sariyer minibls ve otobls hatlari, Sishane-Haciosman metro hatti, Avcilar
Ségitlicesme hatti Zincirlikuyu Metrobiis aktarma duradi ile istanbul ili“nin pek ¢ok alt
merkezine ulasimi kolaylastirmaktadir. Sisli Mecidiyekdy (Esentepe) Mahallesi'nin ve
tasinmazin bulundugu bolgenin, konum itibari ile Avrupa ve Anadolu Yakasi‘nda bulunan tim is
merkezlerine erisimi olduk¢a rahattir. Karayolu ulasiminda TEM Otoyolu, E5 Karayolu, rayli
sistem ve metroblis kullanilarak, Avcilar-Beylikdlizi glzergahina, Zincirlikuyu - Levent -
Maslak IS Merkezleri Bolgelerine, Eminénii - Taksim“e, Kavacik-Uskiidara, Kadikéy-
Bostanci'ya erisim rahatlkla yapilmaktadir.

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

Ana Gayrimenkul

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul 1li, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada,
2.721,02 m2 alanli 6 parsel lizerinde kayith “18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifl
tasinmazdir. Tasinmaz; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 7 Bodrum + zemin + 10
normal kat olarak projelendirilip insa edilmistir. Binanin kat dagilimi;

» 7. bodrum katinda; su deposu, otopark teknik oda ve yangin holi hacimleri yer almakta

olup yaklasik 1.677,465 m2,

» 6 ve 5. bodrum katlarinda; otopark teknik oda ve yangin holi hacimleri yer almakta olup

yaklasik 1.677,465 m2,

4-3-2. bodrum katlarinda; otopark teknik oda ve yangin holi hacimleri yer almakta olup

yaklasik 1742,93 m2,

1. bodrum katinda; otopark, teknik oda, siginak, bay-bayan wc-lavabo, toplanti salonu

hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik 1297,50 m2,

» Zemin katta: Otel ana girisi (Bulvar tarafi), kat bahgesi, lobi, resepsiyon, hazirlik
mutfadi, restaurant, lobi fuaye, idari b6lim ve 2 adet oda hacimlerinden olusmakta
olup, yaklasik 1069,50 m2,

» 1 - 10. normal katlarda toplam 102 superior oda, 90 adet superior king, 32 adet deluxe
ve 8 adet kose deluxe oda, teknik odalar ve kat holleri hacimlerinden olusmakta olup,
toplam yaklasik 8.847 m2 kullanim alanhdir.

» Otel binasi toplam insaat alani 21.475,18 m2 olarak hesaplanmistir.

A\

Y

**Dedeman Park Levent Oteli igin Kultir ve Turizm Bakanligi'ndan alinan 04.02.2013 Tarih,
14048 sayili Turizm Isletme Belgesi’'ne gore tesisle ilgili dzellikler asagidaki gibidir;
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Isletmenin Sinifi ve Tiri: 4 Yildizh Otel

132 Oda (2Y) + 92 Oda (1Y) + 8 Suit (2Y) + 2 Bedensel Engelli Odasi (2Y) olmak izere
toplam: 234 Oda-376 Yatak 200 kisilik 2. Sinif Alakart Lokanta, 125 Kisilik Cok Amagli Salon,
65 Kisilik Toplanti Salonu, 40 Kisilik Toplanti Salonu, 30 Kisilik Toplanti Salonu (2 Adet), 20
Kisilik Toplanti Salonu, Lobi Bar, Aletli Jimnastik Salonu, Satis Unitesi, 150 Araclik Ustii Kapali
Otopark

Tesis Dedeman Giimbet Tur. ve Ins. A.S. Tarafindan Isletiimektedir.

Fiziksel Ozellikleri;

Otel binasi zemin katta kompozit cephe kaplamasi, normal katlarda beton kaphdir. Otel
icerisinde asansor, yangin merdiveni, trafo, Isitma, sodgutma, havalandirma ve yangin
tesisatlari, kazan dairesi, trafo ve jeneratér bulunmaktadir.

Bodrum katta otopark ve depo alanlarinda zeminler vakum beton, duvarlar badanali, ofis
alanlarinda duvarlar badanali, zeminler parke kaplidir. Otelin pencereleri aliminyum, islak
hacim kapilari Amerikan panel, oda kapilari mobilya seklindedir.

Yapinin acgik ve kapali otopark imkani bulunmaktadir. Bina icerisinde zemin katta zeminler
granit, duvarlar vinil kaplama olup, asma tavan ve gémme spot lambalar bulunmaktadir. Islak
hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir.

Tasiyicl sistem ylzeyleri ahsap ve cam kaplamadir. Kat koridorlar hali kaplamadir.

Yatak katlarinda yer alan standart odalar giris, banyo ve yatak odasi, suit odalar da giris, 2 oda
ve banyo alanlarindan olusmaktadir. Oda zeminleri hali, duvarlar vinil, islak hacimlerde
zeminler seramik duvarlar fayans kaplidir. Banyo hacimlerinde klivet, dus bataryasi, lavabo ve
klozet bulunmaktadir. Odalarda klima ve standart hizmetler mevcuttur.

20. Katta kapal kullanim alani igerisinde kafeterya hacminde zeminler hali, duvarlar vinil kaph
olup, servis alaninda zeminler mermer, duvarlar fayans kaphdir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI

EMSAL 1: HAKAN BEY: 0 533 285 06 66

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 750 m2 alanli, emsal:2.00 olan
konut+ ticari lejanth arsa 22.000.000,-TL'ye satiiktir. Emsal tasinmazin pazarlikh satis fiyat
oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati Gzerinden %5 pazarlik pay! uygulanmistir. Emsal tasinmazin
konumu, yapilasma kosullari ve ylz 6lgimi itibariyle dezavantajli olup, pozitif yonde %20
serefiye dlzeltilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 750 m2 29.333,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |750 m2 27.867,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |750 m2 33.440,-TL/m?2

EMSAL 2: INTER EMLAK (RIZA KAYMAKCI): 0 532 255 86 26

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 4.890m2 alanli, emsal:2 Hmax:
Serbest olan ticari lejantl arsa 135.000.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmaz konu tasinmaza
gore kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %40 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 4.890 m2 | 27.607,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 4.890 m2 |38.650,-TL/m?2
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EMSAL 3: REPLAY EMLAK (SERKAN GURSES): 0 532 673 95 56

Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 6.300m2 alanl, emsal:2.5 Hmax:
Serbest olan konut+ticari lejanth arsa 255.000.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarhkh
satis fiyati oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati lizerinden %5 pazarlik payi uygulanmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 6.300 m2 [40.476,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |6.300 m2 |38.452,-TL/m?2

EMSAL 4: SEFA BEY: 0 533 590 55 86

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 742m2 alanli, emsal:2 olan konut+
ticari lejanth arsa 22.425.000,-TL'ye satihiktir. Emsal tasinmaz yapilasma kosullar itibariyle
kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %25 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 742 m?2 30.222,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 742 m?2 37.778,-TL/m?2

EMSAL 5: KALE GAYRIMENKUL (SINAN BOZ): 0 533 428 24 53

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1.000m2 alanli, emsal:2.50 Hmax:
Serbest olan ticari lejanth arsa 37.000.000,-TL'ye satihiktir. Emsal tasinmazin pazarlikh satis
fiyati oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati Gizerinden %5 pazarlik pay! uygulanmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 1.000 m2 [37.000,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI |1.000 m2 |35.150,-TL/m?2

OTEL ODA FIATLARI

EMSAL 6: RENATA SUITES OTEL: 0 212 282 42 42

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip Renata
Suites Otelin ortalama gecelik fiyatinin 110 Euro ile 130 Euro arasinda degistigi bilgisi
edinilmigtir.

| GUNLUK ODA GELIRi 120,- €

EMSAL 7: POINT OTEL BARBAROS: 0 212 337 30 00

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede tasinmaz ile benzer &zelliklere sahip Point
Otel Barbaros ortalama gecelik fiyatinin 100 Euro ile 150 Euro arasinda dedistigi bilgisi
edinilmigtir.

GUNLUK ODA GELIiRi 125,- €

EMSAL 8: SURMELI OTEL: 0 212 272 11 61
Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip Strmeli
Otel gece fiyatlarinin 85 Euro ile 100 Euro arasinda dedistigi bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRi 92,50 €

EMSAL 9: POINT OTEL BARBAROS: 0 212 337 30 00

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bdélgede tasinmaz ile benzer 6zelliklere hizmet veren
The Plaza Otelde gecelik konaklama bedelinin 110 Euro ile 130 Euro arasinda degistigi bilgisi
edinilmistir.

| GUNLUK ODA GELIRi 120,- €
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Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa sunulmus arsa emsalleri ile bélgede yer alan ve benzer 6zelliklere sahip
otellerin gecelik ortalama oda fiat bilgileri ve gelir gider oranlarn da edinilerek gelir indirgeme
yaklasiminin bazi olusturulmustur. Otellerin kiralama (UGcretleri hakkinda saghkh bilgi
edinilemediginden bolgedeki ticari mulklerin kapitilizasyon oranlari esas belirlenmeye calisiimis,
bu cercevede ticari kirallk gayrimenkul emsalleri edinilmis (ancak bunlar rapora
eklenmemistir), bélgede faaliyet gosteren emlak ofisleri ve otel piyasasinda yer alan st dizey
galisanlar ile yapilan goérismeler sonrasindan son gelismeler nedeni ile doluluk oranlarinda
basgosteren olumsuzluklarin kisa siirede gidereilecedi distincesi ile kapitilizasyon oraninin
%6 - 6.50 arasinda olustugu kanaatine varilmistir. (Gorisme yapilan kisiler ve edinilen ticari
mulk emsalleri sirketimiz dosyasindadir).

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

> Merkezi konumlu olmasi,

> Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,

» Konumu itibari ticari potansiyeli yliksek olan merkezi konumda yer almasi,
Olumsuz etken:

> Konumu ve kullanim alani dikkate alindiginda alici kitlesinin dar olmasi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mUmkin, uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bigimde 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 mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik agidan faydall,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

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 “Otel/Residence/Ticaret
Merkezi” oldugu dustnilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklagim ydntemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagsimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Kargilagtirma Yontemi

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

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve igsletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasihir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkli dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegdi
distnulerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulliin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi géz 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dedgeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
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 Uuzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yonliinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urtndn yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yo6nelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi y6ntemi ile net buginkli deder
hesabi yapilir.
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5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine ydnelik emsaller ve beyanlar temin edilmis
ve tasinmazin dederlemesinde Gelir Indirgeme ve Maliyet Analizi birlikte kullaniimistir.
Tasinmaz lzerinde yer alan otel tesisinin yeni faaliyete gecmis olmasi, muhasebe kayitlarinin
kiracidan temin edilememesi nedeniyle Gelir yontemi degerlemede kullanilamamistir.

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

Dederleme konusu tasinmazin vasfi 18 Katli Betonarme Otel ve Arsas!” olmasi nedeniyle
tasinmazin piyasa satis rayici ve kira rayicinin belirlenmesinde bu yéntem kullanilmamistir.

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

Bolgenin prestijli konaklama tesislerinden birisi olan dederleme konusu tasinmaz igin
birebir emsal teskil eden satilik, satilmis, kiralik herhangi bir milk bulunamamistir. Bélgede
tasinmaza benzer fiziksel 6zelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin glinlik oda fiyatlan
alinmis ve bélgenin yaklasik oda fiyatlan belirlenmistir. Tasinmazin yer gérme islemi sirasinda
otelin oda/yatak kapasitesi, ortalama oda Ucretleri, otel yetkililerinden sifahi olarak alinan gelir
ve gider rakamlar g6z 6ninde bulundurularak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilmis ve
otelin rapor tarihinden itibaren 9. yilin sonunda satilacagi/elden cikarilacagi 6ngorilmustir. Bu
cercevede otelin 10. Yildaki dederinin belirlenmesinde rapor tarihi itibariyle tahmin ve takdir
edilen deder olan ve asadida belirtilen 154.182.233.- TL, kabul edilen enflasyon oranlarina
gore 10. Yil sonuna tasinmis ve burada %20 amortisman (asinma payl) ve amortismanh tutar
tizerinden de %?20 risk primi indirgenerek tabloya dahil edilmis ve sonucta Gelir Indirgeme
Yontemine gére dedgerleme konusu Otel’e KDV hari¢c 153.082.357,-TL deder tahmin ve takdir
edilmistir

232 ) ODA ODA FIYATLARI
Oda sayisi FIYATLARI[EURO) (TL)
SPERIOR TURIN 102 180 661 24.593.468
SPERIOR KING 90 100 367 12.055.622
DELUXE 32 110 404 4.715.088
CORNER DELUXE 8 130 477 1.393.094
42.757.271
Yillar Doluluk Orani (%)
2.016 60 0,60
2.017 65 0,65
2.018 70 0,70
2.019 75 0,75
2.020 80 0,80
Sezon Giin Sayisi 365 2021 + 80 0,80
Calisan Sayisi 85
Ortalama Ucret
(TRL/Ay) 2.000
Sosyal Yardim
Kira Gelirleri (TL/YIL) 800.000 (TRL/Kisi-ay) 100
Spor Salonu| 50.000
Fotografci| 50.000
Restaurant| 500.000
Toplanti Salonlari| 200.000
Notlar : Artis Oranlar/Yil TUFE BEKLENTISI
2016 Gelir| 0,08 1,08
2017 Gider 0,08 1,07
2018 1,06
2019+ 1,05
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YILLAR] 2016 M7 w8 | w9 [ am | 01 | o | w T

TOPLAM GELIRLER| 26454363 26.510.363]  26.699.586] 30.882.818 33.068.318] 36206499 s5a08me] 35363864 35420766  197.463.348

DA SATIS GELIRLER nosae)] 256563 2] 29930.090]  32067.959] uass] s8] M58t 2587 25817
KRA GELIRLER] 800.000 o600 oorae0]  osamasl  1.000.364] 1050383 110290 o a5 1276747
OLAGAN DIS| GELIRLER 154162233 166.516.612] 178.172.988] 188.863.368] 198.306.536 200221863 2863295 200564604 201042834  161.980.785
TOPLAM GIDERLER]  9.54000] 9794780 10447737 10080 1814747 5o 1336emed]  ta2teat] 1522822 16.088581

UCRETLER 2232000 23424 2498869 262813 2755004 asersd o] aseet|  33erl 351660
SOSYAL YARDIMLAR (Asgar Gegim Indiii) 110.160] e s s s 144,63 151810 150463 16743 175808
[SVEREN PAYLARI 440.640] g aomml saTe ssto0t 578.551] 607478 637.852 669.745 T03.232
HABERLESME GIDERLER 50.000] sas0|  seno]  sasdel 6l 65.649] 68,931 1318 75991 .79
SIGORTA GIDERLERI (Ot igin) 250.000] ars0]  amsas)|  aonvasl 312614 328.245 344,657 361890 319984 398.983
TEMSIL AGRLAMA GIDERLERI 50.000] 50| sas] o2 65540 7042 75,037 80.289] 85.909 904
TANITIM VE PAZARLAMA GIDERLER! 250.000] o500 e8] oe2et]  32m60q] 350,634] 375183 401,445 420.547] 459,615
BAKIM ONARIM GIDERLER 100000 tomooo]  taes00] 125043 1.310.796] 402552 100 reosTet]  r7edse 183459
ENERJIVE SU GIDERLERI 200.000] 40000 209800 245009 262159 280.510] 300.448] 321.456] 343.637] 367.692)
VIYECEK MALIYET! 10000000 10r0000]  1.144900]  1.225.043  1.310.796] 140852 1s007%0] 1605781 1718186 1838450
IGECEK MALIYET (ome suyu icretsiz) 200.000] 24000 28980  245009] 262159 280510 300.146] 321.456] 343,637 367,692
TUKETIM MALZEMELERI GIDERLER 750.000] o500 ssers  otegsel  983.097] 10519140 115548 120436] 1288640 137884
ARAC YAKIT GIDERLER 50.000] 53500 5145 61252 65540 70.128] 75037 80.289] 85.909] 91923
TEMIZLIK MALZEME GIDERLER 50.001] saso0]  sasl  ets) 65 70.124] 75031 80.289] 85.909] 9192
OTEL YENILEME FONU 15000000 1605000 1717350 1.837.565]  1.966.194] 2103828 2250.006] 2408672 2smam) a7enend
BASILIKAGIT GIDERLERI 50.000] saso0]  srasl  ets) 65 70.124] 75.031] 80.289 85.901] 9192
DIGER CESITL GIDERLER 100000 tomoo0]  taeg0] 125043 131079 a5 1s0m0]  reosTst]  7edeel 1838459
KARIZARAR] 17300363 16715.563] 18251840 19.773.016]  21.283.5M 2600708 290 s 20.2089u  181.374766

TOPLAN 360.750.579

NET BUGONKU DEGERI | 153.082.357 TRL

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

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve yakin konumda yer alan satilik arsa
emsalleri incelenmis, olumlu/olumsuz &zellikler irdelenerek vyapilan serefiye dlzeltmeleri
sonrasl arsa birim dederi belirlenmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapinin yapi sinifi, yasi, fiziki
ozellikleri, alani, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlan dikkate alinmis parsel
Uzerinde yer alan yapinin fiziksel 6zellikleri itibariyle nitelikli oldugu kanaati ile birim maliyet
bedeli 2.250,-TL/m2 olarak alinarak deder takdirine gidilmistir. Akabinde tasinmazin anahtar
teslimi olarak kiraya verildigi dikkate alinarak tefris maliyeti piyasadan edinilen bilgiler
cercevesinde arsa + bina maliyeti tablosuna eklenmistir.

Istanbul otelleri konusunda bilgilerine giivenilir Uist diizey yéneticiler ve otel sahipleri ile
yapilan goriismelerde oda basi;

> Dekorasyon/tefrisat maliyetinin 500 - 750,- $/0da

> Ortak alanlar igin bu rakamin 150,- 250,- $/m?2,

> Toplanti salonlari ve restaurant/bar icinse 400 — 600,- $/m?2,
arasinda oldugunu belirtmiglerdir. Bu rakamlarin alt siniri dikkate alinarak yaklagik 1 $/TRL = 3.50 olarak
kabul edilerek TL'na gevrilerek tabloya eklenmistir. Bu halde otelin maliyet yontemine gére anahtar teslim
fiati (KDV haric toplam satis dederi) 165.378.233,-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET YONTEMI ANALIzZi
[ T m* T AsaBirimDegeri |Yapi Birim Maliyeti| Toplam Deger |
ARSA ALANI 2.721,02 39.000,00 106.119.780
OTEL iNSA ALANI 21.361,09 2.250,00 48.062.452,50
Oda Tipi ADET Tefris Maliyeti (TL)
Superior 102,00 30.000,00 3.060.000,00
Superior King 90,00 35.000,00 3.150.000,00
Deluxe 32,00 40.000,00 1.280.000,00
Deluxe (Kose) 8,00 50.000,00 400.000,00
Toplanti Salonu m2
125 kisilik 295,00 1.750,00 516.250,00
65 kisilik 148,00 1.750,00 259.000,00
40 kisilik 80,00 1.750,00 140.000,00
30 * 2= 60 kisilik 190,00 1.750,00 332.500,00
20 kisilik 62,00 1.750,00 108.500,00
Restaurant 257,00 1.750,00 449.750,00
Ortak Alanlar 3.024,00 500,00 1.500.000,00
TOPLAM DEGER 165.378.233

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

Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yéntemi 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 Sonuclar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Degerleme islemi cins
tashihine konu binanin dederleme c¢alismasidir. Bu nedenle proje gelistirme yodntemi
uygulanmamistir.

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

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

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yéntemi kullaniimamustir.

-31-




AART:IBlR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkhh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis gayrimenkullerin satis bedellerine

ulasilamamis, bdlgede yer alan satisa sunulmus arsalarin satis bedellerine ve tasinmaza benzer
fiziksel ozelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin ginlik oda fiyatlarina yer verilmis olup,
bolgenin yaklasik oda fiyatlan belirlenmistir. Tasinmazin yer gérme islemi sirasinda otelin
oda/yatak kapasitesi, ortalama oda lcretleri, otel yetkililerinden sifahi olarak alinan gelir ve
gider rakamlari géz éniinde bulundurularak Maliyet Analizi Ydntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi
uygulanmistir.
Bblgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Gelir
indirgeme yonteminde isletmenin bir yili tamamlamamasi nedeniyle verilerin tam olarak elde
edilememesi ve bu yontem ile elde edilen verilerin dederlemede esas teskil edemeyecedi
kanaatine varilmistir. Nihai dederi olarak maliyet analizi yéntemi Uzerinden tasinmazin
glinimiz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV hari¢ pesin satis
dederi belirlenmistir.

MALIYET ANALiZi YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 165.378.233,-TL
HARIC)
GELiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 153.082.357,-TL
HARIC)

159.230,795,-TL
~159.230.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARI() 850.000,-TL

NIHAI DEGER (KDV HARIC)

Tasinmazin kira dederinin belirlenmesinde boélgedeki ticari mdilklerin kapitilasyon orani esas
alinmis, yukarida 4.1 bélimiinde belirtildigi Gzere bu oran %6.40 olarak tahmin ve takdir
edilmistir. Buna gére tasinmamzin rapor tarihi itibariyle aylik kirasi;

159.230.000.- * 6.40% / 12 = 849.226,- TL. = 850.000.- TL/AY
olarak hesaplanmistir.

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundudgu, onayli mimari projesi ile mahal
durumunda uygun tespit edilmistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baglhi Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkul kat miulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlan ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyliine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir dederleme raporu
bulunmamaktadir.

BOLUM 7 - SONUC

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi‘ne ait olan Istanbul Ili, Sisli Ilcesi,
Mecidiyekdy Mahallesi, 1957 ada, 6 parselde kayith 18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli
tasinmazin niteligi, kullanim amaci, konumu, yasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, gunimuz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz énlinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Dederinin;
159.230.000,-TL (YUZELLIDOKUZMILYONiKiYUZOTUZBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Dedgerinin;
187.891.400,-TL (YUZSEKSENYEDIMILYONSEKiZYUZDOKSANBiRBINDORTYUZTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV Haric Kira Dederi;
850.000,-TL (SEKizYUZELLIiBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Kira Degeri;
1.003.000,-TL (BIRMiLYONUCBINTURKLIRASI)

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 21.361,09 m2 x 1.610,-TL/m?2 (5-B) =34.391.355,-TL

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

Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Madur
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)

BOLUM 8 - EKLER
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8-2 Fotograflar
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un.l;:-un OLANI | DEREC EDW oo
UENISLIGH NE OCURSA OLSUN TRAFIK YOLU KULDESAK (L8 BITEN YOLA OORE | DERBCEDE
AVM GENISUIKTE OULAN BIRDEN FAZLA TRATIE VEVA YAYA YOLUNDAN CEPVE ALAN GLOKLARA KOT TARI FEMIN ONTALAMASINGAN VERILIN

FLANDA GOSTERILEN ISTANSUL-TAKSIM A LEVENT ARASI AETRO GUZERGANE ALANINDA.
VERALAN PARSELLERDE YAPILACAK UYGULAMALARDA BOYUKSEHIR HELEDIVE RASKANLIGH TERNIK ISUER MODURLUGU GOR LG ALINACAKTIR
OEREOE VE INTIFAKLANDERILACAK OLAN FARSEL KISIMLAR DANIL SORLMER SURETTYLE o

'

3 METRO INSAATT ICIN PARSEL ILOILILER ILE YAPILAY MENVCUT MOTOR 0L
PANSELLERDE BRUT PARSEL ALANY UZERINDEN INSAAT EMSALI UYGULANACAKTIR

» Dy A BTIFAK TESIS EIMLECER ALANIN ZEMIN (STU PARSEL SANIPLERININ TASARELTUNDA KALACAK VE I ALANLARDA METRO VE RACALARY
DISINDA CARSE VE DUKEAN G TESISLER Y ANCAK METRONUN ZEMIN AL TENDAK] KISTMLARE VE DUYOKDERE CADDESIOEN ALAN PARSELLERIN
ZEMIN ALTINDAN KAGLANTISINGY SAGLANMAS! YAMLABILIR

.- VRO SCZERGANI UZERINDE VERALAN “METRO ISTASYON NOKTALARS", “AKTARMA NOKTALARE VIl GIB ALANLARDA UYGULAMA AVAN PAOIEYE GORE
VAFILACAKTIR. AVAN FROJE BUYUKSEMIR BULEONYT BASKANLIGING A ONANACAKTIN

MEAT, MOLKIVET VE GIOS-CIUSLARINA YONELIK

1+ PLANLARDA OTOPARK OLARAK GOSTERILEN VE MOLKIVET] SAMISLARA AT OLAN ALANLAR 1CTN ILGIUILERIN MORACAATI VE RL

ILGEL KURUMLARIN UYGUN GORUSLIR! DOGRUL TUSUNDA ~OZEL ALANI n OLAKAK UYGULAMA YAFILACAKTIE. UYGULAMA

ASAMASINDA OTOPARK GIRES-CIKIFLARI KONUSUNDA ULASEM TRATIK VE DOZENLEME KOMIS YONU (UTK) KARARI ALINACAKTIR

2 mamu&m»mnmmmutmummunnWWAvunwumemmmma_mm

AVAN PROVESINE OORE BELIRLENEN GOZERGAML. UYGULAMA FROJEST ILE KESTNLIK KAZANACAK OLUP UYGULAMASE, UYGULAMA FROMESING GORE YAPILACAKTIR

SISTEM GUZERGAHLARS SEMATIK OLUP, KESIN GUZERGAN BOYUKSENIR BELEDIVES! BASKANLIGINGCA ONANACAK AVAN
HmuulsuAsm PLANLAMA MUDURLOGUNUN GORDSO ALINARAK PLANLARA 158 .

B TLANLAMA ALANT SINIRI ICINDE KALAN KAYLE
OORE DELIKLENECEX. AVAN PROJENIN T,
2 AN ALANI ICERISENDE BELEDIVELERIN MOLKIVETINDEK! KULTUR TESISLENRS FONKSIYONUNA AYRILMES OLAN ALANLAKIN TASARRLY VE MOLKIVET HAKLAM UELEDIVELERDE
UYGULAMA HOXOMLER] |
A TICARET VE TICARET+KONUT ALANLARINDA.
mmnmmmcmmummmmmmmmwnmmmmmm

15
VE FINANS KURUMLARS YER ALARILIR.
2 mwmmnrmmmnmsmmmwnmmummmm
DUZENLENEBILIR.
O PLANDA TICARET. TICARET « KONUT ALANLARINDA (E= ) YAFI EMSALL VERILEN PARSELLERDE.
AKS= 025, ZEMIN KATLAR ICIN MAX TAKS .50 MIN TAKS 03508

3. IRTIFA H SERBESTTIR
32 CERME MESAFELER] ICINDE KALMAK KAYDIYLA MAX TAKS. 035 MIN T,
33 KAT YUKSEKLIKLER] 4 METREYI ASAMAZ ANCAK ZEMIN KATLARDA BU KOSUL ARANMAY
14 H= 13 % METRE mnwmmmmmmmmmvm
2s. ON-YAN VE ARKA BAMCE MESAFELER] § 00 METREDIR,
BUYUKDERE CEPHE ALAN PARSELLERDE ON BANCE MESAFES! 10.00 METRE OLACAKTIN
BUYUKDERE CADDESINDEN ALINACAKTIR.

16 sisu CADDESINDEN
$ISLI BOYUDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERDE 4000 KOTU
:/“mmum
-~ mmmmnmmmmnvmnmmmmmmm

- KONUT ALANLARINDA.
FLANDA ISLENMIS OLAN BLOK NIZAM, BITISIK mmmutmnmmmmmmm

- TURIZM TESIS ALANLARI (OTEL+MOTEL),
NMMNMMMM\’W

OZEL HOXOMLER:

- 163 PAFTA, $45 ADA, 121 PARSELIN 26.00 KOTUNUN ALTINDA OTOPARK 46.00 KOTUNUN OSTONDE T 11090 OLCEKLI PLANINDAK] TOFLAM INSAAT ALANDS

2 1060 ”. \ \ PLANINDAN ALINMAK SURETIVLE :

PO VS Mmmantm “TRANSFER MERKEZI ALANIDIR. . ’
33 B ALN TRANSTER oLARAK Tacs oo
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Tapu Kaydi
Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [14.11.2016 15:42:40 [2016-33206 [20161114-912-F03131  [17.50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin m AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 24676893 Cilt/ Sayfa No 7317130
(VA ISTANBUL / SisLI Ada / Parsel 195716
Kurum Adi Sisli Yizdiglm 2721,02000
Mahalle / KBy Adi MECIDIYEKOY Mahallesi Ana Taginmaz Nitellk 18 KATLI BETONARME OTEL VE
1S/B/1 |Agikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

Serh [AYLIK 10.000.000 LIRADAN (5) YIL SURELI HAS BILGI BIRIKIM TELEVIZYON VE
REKLAM SAN.TIC.A.S. LEHINE KIRA SERHI.

21.12.1992 - 5805

MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1000 / 1000 n1c§3re413 Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi - 3.11.2010
1S/B/1 |Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serh |1 TL bedel kamfmua kira sozlegmesi vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL 19.09.2014 - 16148
MUDDETLE SERHI)

Rapor Tarihi / Saati : 14.11.2016 / 16:53
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Tapu senedi

li ISTANBUL T k C h 1 t
lirkiye Cumhuriyefi
iicesi SISLI
Mahallesi | MECIDIYEKOY
] Fotograf
Koyl
Sokagi 3
e TAPU SENEDI
- Parsel Y0zolgimo
Satig Bedeli Pafta No. Ada No. No. a i provra—
0,00 303 1957 l 6 2.721,02 m2
Niteligi 18 KATLI BETONARME OTEL VE ARSASI
Planindadir
Sirir
Zemin Sistem No - 24676893
Diger Cins Degigiklikleri. igleminden,
=
G
o )
b= |
e
o
g Edinme
o | Sebebi
>..
<
(O]
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM  Tam
—SRIKETH === — —_—
Sahibl
|
¢ Yevmiye Cint Sahite Sira % e
Geldisi No. No. No. ‘ No. Tarihi Gittisi
Cilt No. 17671 73 /30{ -~ 08/10/2015 Gilt No.
| .
Vs Siciline| .
Sahite No. " X skEC Sahife No.
Yérkili ——
Sira No. ' "',._" Sira No.
Al
NOT Midkiguin gk anri hakdar Bo gerter igin l;w;k 6 miacast edmeldr
Tarih * Tetligen Hikinten gereoes sores gii Tapes Sicll Mbdislgine Tarih
bl riecasty /
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

‘;}SPL_

Sermaye Pryasast
| vo EQitem ¥ ‘

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kuralu'nun Sert:VIIL No:34 savih “Sermaye Plyasasinda Faallyetie
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Scrllﬁ éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MUODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak Kazanmigtir.
,

A At

Nkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISMK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

/ diac
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T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Says :BO021SPKOI5- 403 10/ 472010
Konu : ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selcukiu / KONY A

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimizda, Sirketinzin, Kurulumuzun Seric VIIL, No 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  ligkin Esaslar Hakkinda Tebhi™ (Teblig)
cergevesinde, gaynmenkul degerleme  huzmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

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

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctlen
kapsaminda Tebli hukumlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemlennde, defierlemeyt yapanlann 01 052006 tarihinde
yararlage girmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas: Degerleme
Standartlan Hakknda Teblig ve bu Tebligin ckinde yer alan Uluslararass Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

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

C)Kurulumuz web sayfasmn glymncnkul degerieme girketlen bolominde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kasminda yer alan sorekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazdanacak siirekh bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn 3:&%
boluminde yer veriimesi ve guncel tutulmas: werek i, %g

‘:l-

hususlannda bilgt edmilmesin ve gerefini Og

Daire Bagkani

“MERALE  Cwipeir Yode A1 N T30 POLIC ANGAAA o T313] DAL W Teds{ 117) 20 %0 00 pemr——
ISTANNN TERSILCILART  Martwwn Wl Aberen my ot m»u'ﬂ-‘wa'uuu et (212) XM 55 N Felw 212) 1w 2 X —one GM v P 12
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlg: 111)

Sayi : NO2.1.BDK . O.13.00.0-140-55-Aauy

Konu: Degerleme Yetkis:

13 Nisan 20M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

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

Kurulen yetkilendirilen deierleme kuraluglan, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomilalokleri yerine
getirmek  zorundadir.  Bu  yukOmildlukler arasinda Yoncetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkiimiler yer almakma olup, bu yiakamialiaklerin
stresi  igerisinde ve ceksiksiz olarank  yerine getirilmesi, mevzuata avkimhiga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte tarafimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak Gzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip ceden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gonderilmesi perckmektedin

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile "Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faalivet ile istigal eden personel tamiminda yer aluan nitelikleri aymalan gerektigi, bu duramu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 nct maddelerinde ongoralen hokdmilerin bahse konu Kisiler igin de
uygulunacagt ve dolavisivla bu Kisilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie 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 degerleme sirketlerine duyuru
vapmimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli olmamakla birlikte sézlesmeli olarak
gayrimenkul degeriome raporun hazarlamnlan Kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncuncligin bagimsizhga iligkin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorillen hoktmlere uyumunun  gdezctiimesi Sirketiniz sorumlulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore aykin duramlar ile kargilagilmasy halinde

Nstlrk SSuldvan No 191 Kavabhhdere 06680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 0530 Vaks (317) 47817 a7
Trtermet mdrese www bddb o tr

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

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Daire Baskam

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

- - - - 1
Tiirkiye Cumhuriyeti - e
-~ A 1
T.C. ot o
onvas imMzA SiRKULERI %QQ’_
-
UNvANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET]
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALICAN ;ER(:NIN KULLANIM . Miinferiden

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

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanl sirketin
NISANTAS MAH, DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanag ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m&t) BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinlmig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

D. N"}ﬁ karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
Mé’,’;“ ABL kurumlar, yerli ve yabanci sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
ST ¥ solg-sg;K’ONYf sirketin hak ve alacaklanni talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
F:x':Immz?s?%zzgl gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xkabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

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

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

I IMzA MZA

L '

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarall 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|/kbyi, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba ad: Tahsin . ana ad Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarnidaki adreste bulundufunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait olduiunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
Ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticaver Sicll Memurladunce 06,01,2015 tanhinde tesal olunan v Konpa 9.Noteriifince onayl 2014/17 molu karann teschne
Nigkin belgenin forokapis! (sleme ckN olup o= dolremiz desyannda sakidy.
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