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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOZLESMESi

23.01.2018 tarih sozlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

23.01.2018 - 27

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; istanbul ili,
Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesi, 1957 ada, 6 numarali parselde kayith “18
Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmazin giincel pazar dederinin
tespiti.

DEGERLEME TARIiHi

10.12.2018

RAPOR TARIiH VE NO

13.12.2018 / 2018-HALKGYO-27

SAHIiBi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

13.12.2018 tarihinde, saat 12:13 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme
konusu tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde asadidaki serhler mevcuttur;
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 sayi ile)

Serh: 1 TL bedel karsihidinda kira sézlesmesi vardir. ( 99 YILLIGI 1 TL
DEN 99 YIL MUDDETLE KIiRA SERHI ) (19.09.2014 tarih, 16148 sayi ile)

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

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden 01.11.2018 tarihinde
alinan D2018-21340-18038/17307 sayili belgeye go6re, dederleme
konusu tasinmaz olan 1957 ada, 6 parsel “24.06.2006 tasdik tarihli,
1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda
‘T-Ticaret Alani'nda kalmakta olup, H Serbest, E:2,5 yapilanma
kosullari”na sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu ana tasinmaz icin herhangi bir kisitlilik hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIiC TOPLAM SATIS DEGERI: 255.870.000,-TL
(IKIYUZELLIBESMILYONSEKIZYUZYETMISBINTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri: 1.325.000,-TL
(BIRMILYONUGYUZYIRMIBESBINTURKLIRASI)

KDV Haric Yillik Kira Dedgeri; 15.900.000,-TL

(ONBESMILYONDOKUZYUZBINTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

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

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

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

3. Degerleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz 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 dedgildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen Kkisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.



BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 13.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-27 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru \

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ercevesinde faaliyet gosteren Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S.'nin miulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glnimuiz piyasa kosullarinda Turk 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 ‘

10.12.2018 tarihinde sirketimiz Dedgerleme Uzmanlari Miicahit Oguzhan KAYA (SPK
Lisans No: 410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan mahallinde
yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmis, sirketimiz Kontrolérlerinden Degerleme Uzmani Sezayi ERNEK
(SPK Lisans No: 400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlarn Micahit Oguzhan KAYA ve Mehmet
YASAR tarafindan gayrimenkul mahallinde 10.12.2018 tarihinde yapilan galismalara istinaden
13.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Soézlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukiamlaltklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sézlesmesi hiikimlerine bagli 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
sayill kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gercevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S
) Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL



1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy mahallesi, 1957 ada, 6 parselde
“18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi A.S.’ne ait olan tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligr pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci
ile hazirlanmistir. is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup,
musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi \

S6éz konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy mahallesinde konumlu
gayrimenkullin piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikh hareket etmektedir.

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

- GayrimenkulUn satisi icin acik piyasada makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalar bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

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

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

istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Tirkiye’nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa‘daki bolimine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya’daki bélimine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilcesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi’'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi’'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slirecte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazigi ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yoniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlari
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolayr bélge topraklar (zerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.

Ginimuzde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en &dnemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan diinyada 34., nlfus agisindan -belediye
sinirlari g6z 6énine alinarak yapilan siralamaya gore- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

WAS2e043 0GP

QLTI 21806

0 FE 0GP

Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Gatalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badli Saray, batida Tekirdag'a bagh

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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Cerkezkoy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, glneydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biiylikgekmece, Kiiglikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicaklklar ve yadis ortalamalan dlzensiz; bitki 6rtisli dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir icinde ormanlarin ve ormanlarda goérilen agac tirlerinin dagihimi dizensizdir.
istanbul'un en énemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélcimi 240.960 hektar agachkli; 294.299 hektar da acikhk
olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bdlgelerde psdédomaki olusumlari
gozlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goérilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim ozellikleri nedeniyle olagandan gok daha boylu ve giirdir. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varhgi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan koépriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

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

SN Uy

e |

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli bliyimesi g6z éniine alinarak yapildigi
One silridlmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek cok katlh ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tirkiye'nin en bulylk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylzyilhn ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve liks koésklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilcesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla birgok aligsveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bélgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen niifus blylimesinin en

-8-
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biyiik faktdorii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Giinimizde, Istanbul nifusunun %66's|
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi iige Niifus iige Niifus

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Nifus
_dalar | 14.478] | Gaziosmaripasa | _499.766
KaYIt S|Stem|’ne gOI"e 14.804.116 k|$| Olarak Arnavut ||. 247 ROT 'J”FIUHTE'FI J935[]g
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olup, km2'ye 2.711 kisi diismektedir. Istanbul’da 430770 Mmtmne
yogunlugun en fazla oldugu ilge, 42.644 Kisi ile Edn.ene-wer 598,09} Kigiikcekmece 766.609

Gilingéren ilecesidir. Ilde yillik niifus artis orani % 222 437]  [Maltepe 490.151
1,00 olmustur Ed aksenir 369.810 Pendik 691.681
, .

o . . |Bayrampasa | _14 | [Sapcaktepe | 377.047]
2016 yilinda TUIK verilerine gbére 39 Ilce ve Ee iktas 139 356 Sanyer 34;;53

belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle

Ee.hkduzu 29742 [I Silivri 1?0513

pulunmaktadir. | | [Beyedu 236762 Sl | 272603
Istanbul'da ikamet edenlerin vyalnizca ylzde |EiiCEEIEEE Sultanbeyl 324.709
14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithidir. Ikamet 68935  [Sultangazi | 525090
. .. . .. Cekmekdy 239611 Tuzla 242232
edenlerin nifusa kaYI.t|I olduklar illere gore 357231 (Umianye | 894158
yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), || 795 010 Uskiidar 535 537
Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 |[Eyip 377,650 - 287.897

(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat 4172 ISTANBUL 14804116

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

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en biyik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endUistriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim aracglar, kagit ve kagit trunleri
ve alkollt igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
dordincid olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda Izmir'in ardindan 3.
Sirada olmustur. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. yuzyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanl'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmay! korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

Ginumizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki pay! %45,2,
ithalattaki pay! ise %52,2'i olmustur.
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Istanbul ekonomisinde turizminde dnemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizsm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en bliylik pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikalilar, italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cgesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blylk limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektdrii iilke toplaminin
%?27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tlirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunun, ulusal gapta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cojunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyidk sektdérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyillarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlrl tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biyiik sanayi
bélgelerinden olan Atatlirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle glinimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

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

Glnlmuzde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
dretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Gretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eytp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve agillarda, sidir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da
piyasaya slUrmeleri nedeniyle, balikcihdin hayvancilik alanindaki pay! oldukca yuksektir.
Hayvancilik sektdriyle sehrin glnlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancihik alaninda kendine yetemedidi icin, Uretti§i miktarin cok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de
yapiimakta olup, gegmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

-10 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
=P v BDOK YETKILL

Ormancilik ve Madencilik

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

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuratilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin  biayidk bir
béliminden kente yakacak odun sadglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimu ginimuizde bozuk ormanlara déondsmdustir.

Turizm

Binlerce vyildir, dedisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkindar.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultir-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana ¢ikmaktadir. Tim bu ydnleriyle istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine dnemli katki
saglamaktadir.

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

Atatlirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarli
ve Karakdéy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disuls
gozlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimilatifte
tekrar artisa gecmistir. 2017 eylil ayinda, gecen yilin ayni ayina goére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

2 jstanbul Il Kiltiir ve Turizm Miidrli¢i resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiltiir ve Turizm Miidiirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
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2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIYARETCI GRAFIGI
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Yukaridaki grafikte gériildigu lzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

Kiltir ve Turizm Bakanhgindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Ylzer Lokantalar, Glnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Icme ve E§lence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte (lkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35’i (3.330°u) Istanbul’da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’'nin %97.6'si A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollan gibi gesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi blylik merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bolgelerinde, kimi
blaylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.
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Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim gesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigsh gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise biylk bir sektdrdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir. istanbul'da sehirigi
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirici ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde koprilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. istanbul'a badl kdylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.
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Sisli Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler?

Sisli ilgesi, Istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda konumlu olup, dojusunda Besiktas, kuzeyinde ve
batisinda Kagithane ve glneyindede Beyoglu ilgeleri yer almaktadir. Sisli 10,62 km?2
ylzolgime, 25 mahalleye ve 272.803 Kkisilik niifusa (Adrese Dayanilh Nifus Kayit Sistemi,
2016) sahiptir.

Sisli ilgesi 2000'li yillarda hizla geliserek, Tirkiye ve Istanbul’un ekonomi, is ve finans merkezi
olmustur. Sisli katma deger acisindan Istanbul ili icinde en yliksek paya sahip olup, katma
deder genel olarak ticaret ve hizmet sektdériinden saglanmaktadir. Ancak imalata dontk
tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektdrde galisan isgiclinin pay! giderek
dismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve
hazirgiyim merkezi olmustur. Buyuk bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini askin
firmay! barindiran Osmanbey’den 50’den fazla llkeye de ihracat gergeklestiriimektedir. Ayrica,
Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blylkdere Caddesi lzerinde ve
cevresindeki bélge, Turk finans sektérintn kalbi durumuna gelmistir.

Sisli Camii'nden Buyilkdere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
cevresine yapilan blylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Halaskargazi Caddesi Gzerinde iki yanli bliylk pasajlardaki sinemalar, edlence bulunmaktadir.

Sisli ilgesinde kultur-sanat faaliyetleri de yogun gerceklestiriimektedir. Sisli‘de yer alan birkag
tiyatro ve sinemanin yani sira, LiGtfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara
Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri kiltir-sanat faaliyetleri igin olanak saglamaktadir.

Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir 6lciide degdisse de halen
Istanbul'un, azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklar nadir semtlerindendir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Tlketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %1,44 disti. TUFE'de (2003=100) 2018 yili Kasim
ayinda bir 6nceki aya gére %1,44 disls, bir énceki yilin Aralik ayina goére %20,79, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %21,62 ve on iki aylik ortalamalara gére %15,63 artis gercgeklesti. Aylik
en yuksek artis %2,37 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu Ana harcama gruplan itibariyle
2018 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, saglikta %0.57, konutta %0,47, lokanta
ve otellerde %0,41 ve alkolll icecekler ve titinde %0,17 artis gergeklesti. Aylik en fazla disus

4 Sisli ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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gosteren grup %6,46 ile ulastirma oldu Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Kasim ayinda
endekste yer alan gruplardan ev esyasinda %?2,85, edlence ve kiltirde %2,08, cesitli mal ve
hizmetlerde %0,96 ve gida ve alkolsliz iceceklerde %0,74 disls gerceklesti.

Yillik en fazla artis %32,73 ile ev esyasi grubunda gerceklesti TUFE'de, bir dénceki yilin
ayni ayina gore cgesitli mal ve hizmetler %27,87, gida ve alkolslz icecekler %?25,66, konut
%24,76 ve eglence ve kiltlir %21,18 ile artisin ylksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.
Aylik en yiiksek artis %0,15 ile TRB2 (Van, Mus, Bitlis, Hakkéri)'de oldu Istatistiki Bélge
Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey ‘de bulunan 26 bélge iginde, bir dnceki yilin Aralik ayina
gore en yuksek artis %23,59 ile TRA2 (Agr, Kars, Igdir, Ardahan) bolgesinde, bir dnceki yilin
ayni ayina gore en ylksek artis %25,06 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) bélgesinde ve
on iki aylik ortalamalara gére en yuksek artis %17,50 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras,
Osmaniye) bolgesinde gerceklesti. Kasim 2018'de endekste kapsanan 407 maddeden; 38
maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim olmazken, 261 maddenin ortalama fiyatlarinda artis,
108 maddenin ortalama fiyatlarinda ise disls gergeklesti.
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Tiiketici fiyat endeksi degisim oranlar, Kasim 2018

[2003=100]
(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir dnceki aya gére degisim orani -1,44 1,49
Bir dnceki yihin Aralik ayina gdre degisim orani 20,79 11,16
Bir énceki yilin ayni ayina gare degigim orani 21,62 12,98
On iki ayhik ortalamalara gdre dedisim orani 15,63 10,87
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Ana harcama gruplarnina gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Kasim 2018
[2003=100]

Bir dnceki Birdénceki Oniki ayhk
Bir énceki yihn Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina goére ayina gore gore

grubu degisim dedisim degisim dedisim
Ana harcama gruplan agirliklan  orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 -1,44 20,79 21,62 15,63 39548
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 -0.74 2378 25,66 17,01 44980
Alkollu icecekler ve tatun 514 017 2,23 223 149 ©604,56
Giyim ve ayakkabi 7.21 2,37 19,72 16,86 13,36 264,70
Konut 14,85 0,47 23,80 2476 1462 44379
Ev egyasi 7,66 -2,85 31,19 3273 2208 339,32
Saglik 264 0,57 15,98 16,25 11.97 226,70
Ulastirma 17,47 -6,46 19,02 21,03 2202 388,79
Haberlesme 3,91 -0,60 9,74 9,56 3,89 147,90
Eglence ve kaltar 3,39 -2,08 21,16 21,18 11,91 270,31
Egitim 2,67 0,02 1017 10,20 10,50 357,38
Lokanta ve oteller 727 0,41 19,44 20,01 1441 576,29
Cesitli mal ve hizmetler 476 -0,96 27.81 27,87 18,563 50321

Yurt Ici Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2018

Yurt ici Uretici fiyat endeksi aylik %2,53 diisti Yurt igi Uretici fiyat endeksi (YI-UFE),
2018 yili Kasim ayinda bir édnceki aya gbre %2,53 disus, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%36,68, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %38,54 ve on iki aylik ortalamalara goére %?25,52 artis
gosterdi.

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

(%)
Kasim 2018 Kasim 2017
Bir énceki aya gdre degisimorani -253 2.02
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degdisim 36,68 13,91
Bir dnceki yiin ayni ayina goére degigim 38,54 17,30
Oniki aylik ortalamalara gére degisim 2552 15,38

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi, bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani, Kasim
2018 [2003=100]
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Sanayinin dort sektérinin bir 6nceki aya gore dedisimleri; madencilik ve tas ocakgilgi
sektorinde %1,80, imalat sanayi sektoriinde %3,09 dlsuls, elektrik, gaz Uretim ve dagitimi
sektorinde %2,35 ve su sektériinde %1,25 artis olarak gergeklesti.

Yurt ici Uiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2018

Bir édnceki Birdnceki Oniki aylik

Aylik yilinAralilk  yihinayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim  gdre dedisim

Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 -2,53 36,68 38,54 2552
Madencilik ve tagocakciligi 531,93 -1,80 27 47 29,91 2294
Imalat 42942 -3.09 33,18 34,97 2547
Elektrik, gaz 400,43 235 9123 94 41 2852
Sutemini 331,46 1,25 927 957 712

Aylik en fazla dislts kok ve rafine petrol Grinlerinde gergeklesti. Bir dnceki aya gore en
fazla dlslis; %15,49 ile kok ve rafine petrol trlnleri, %8,11 ile ana metaller,%6,32 ile metal
cevherleri olarak gergeklesti. Buna karsilik tatlin Urinleri %4,14, elektrik, gaz Uretim ve
dagitimi %2,35, icecekler %1,78 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttigi alt sektérler
oldu.Ana sanayi gruplarinda aylk en fazla disls ara malinda gergeklesti Ana sanayi gruplan
siniflamasina gére 2018 yi Kasim ayinda aylhk en fazla dislis %3,56 ile ara malinda
gergeklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ana sanayi gruplari ve degisim oranlari, Kasim 2018
[2003=100]

-17 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bir énceki Bir dnceki Oniki aylik

yilin Aralk yiinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Anasanayi gruplar Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 432,55 253 36,68 38,54 2552
Aramall 467 .61 -3,56 36,66 391 2993
Dayanikh tiketim mall 299,08 -1.24 25,02 26,05 19,44
Dayaniksiztiketim mall 338,96 -1,01 26,11 26,77 14,62
Enerji 638,18 -2.12 7250 75,61 36,53
Sermaye mall 369 41 -2.97 33,24 35,08 27,03

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2018

Insaat maliyet endeksi aylik %5,88 artti. Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Eyliil
ayinda bir 6nceki aya gore %5,88, bir 6énceki yilin ayni ayina gore %39,66 artti. Bir 6nceki aya
gbre malzeme endeksi %8, iscilik endeksi %0,46 artti. Ayrica, bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %50,04, iscilik endeksi %17,24 artti.

insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina insaati maliyet endeksi aylik %6,17 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir 6énceki
aya gobre %6,17, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,06 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %8,50, iscilik endeksi %0,42 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %48,02, iscilik endeksi %17,10 arttl.

Bina insaati maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018 [2015=100]
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi aylik %4,97 artti. Bina disiI yapilar icin insaat
maliyet endeksi, bir 6énceki aya gore %4,97, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %45 artti. Bir
Onceki aya gbre malzeme endeksi %6,45, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica, bir énceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %56,48, iscilik endeksi %17,77 artti.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, yillik degisim orani, Eyliil 2018

[2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2018 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyihin
ayagore ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks dedisim (%) dedgisim (%)
ingaat Toplam 182,87 5,88 39,66
Malzeme 190,19 8,00 50,04
Iscilik 165,28 0,46 17,24
Binaingaati Toplam 180,59 6,17 38,06
Malzeme 187,29 8,50 48,02
Iscilik 164,92 0,42 17,10
Bina digi Toplam 190,49 4,97 45,00
yapilanningaatt  pyajzeme 199,58 6,45 56,48
Iscilik 166,58 0,59 1777

Yapi Izin istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2018

Yap! ruhsati verilen yapilarin yizdlgimd %55,1 azaldi. Belediyeler tarafindan verilen
yap! ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilla gbre bina sayisi %41.4,
ylizOlcimi %55,1, dederi %44,7, daire sayisl %58,6 azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018
yili Ocak-Eylul aylarn toplaminda; Yapilarin toplam yldzdélgimi 105,9 milyon m2 iken bunun
54.9 milyon m2’si konut, 31.3 milyon m2’si konut disi ve 19,6 milyon m2’si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 72,5 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha
fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 9,2 milyon m2 ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglari binalar izledi. Yapi sahipligine gore, 6zel sektoér 84,3 milyon
m2 ile en blylUk paya sahip oldu. Bunu 20,1 milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,4 milyon m2 ile
yap! kooperatifleri izledi. Daire sayisina goére ise toplam 485 bin 356 dairenin 441 bin 147'si
Ozel sektor, 39 bin 262'si devlet sektdrli ve 4 bin 947'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.
Yapilarin toplam yuzélcimiine gére 12,4 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 7,4 milyon m2 ile Ankara, 5 milyon m2 ile Izmir illeri izledi. Yuzélcimi en disik
olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Sirnak oldu. Daire sayilarina gdére Istanbul ili 62 bin 617
adet ile en ylksek paya sahip oldu. Istanbul’'u 27 bin 523 adet ile Izmir ve 23 bin 739 adet ile
Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

-19 -



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2016-2018

Bir onceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 20179 20167 2018 2017
Bina sayisi 77 004 131408 95912 414 37,0
Yz6igima (m?) 105 881 806 235599 349 147 570276 -551 597
Deger (TL) 139836996 670 252 805 198 011 131 556 814 407 -447 922
Daire sayisi 485 356 1172958 709 838 -58.6 65,2

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

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizolcima %1,6 artti. Belediyeler tarafindan
verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gbre bina
sayisl %3,7, yuzolcimu %1,6, dederi %28,8, daire sayisi %3,8 artti. Yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2018 yili Ocak-Eylul aylan toplaminda; Yapilarin toplam yazélcima 115,5
milyon m2 iken bunun 66,9 milyon m2’si konut, 25,9 milyon m2’si konut disi ve 22,7 milyon
m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 87,5 milyon m2 ile en
yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu. Bunu 6,1 milyon m2 ile
toptan ve perakende ticaret binalar izledi. Yapi sahipligine gore 6zel sektor 98,8 milyon m2 ile
en bliylik paya sahip oldu. Bunu 14,6 milyon m2 ile devlet sektdéri ve 2,1 milyon m2 ile yapi
kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 593 bin 945 dairenin 536 bin 271'i 6zel
sektdr, 48 bin 209°u devlet sektéri ve 9 bin 465’i yap! kooperatifleri tarafindan alindi. Yapilarin
toplam ylizélgimiine gére 19,1 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u
10,3 milyon m2 ile Ankara, 6,7 milyon m2 ile Izmir izledi. Yuzdlgimi en disik olan iller
sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkéri oldu. Daire sayilarina gére, Istanbul ili 105 bin 763 adet
ile en yliksek paya sahip oldu. Istanbul'u 41 bin 795 adet ile Ankara ve 41 bin 153 adet ile
izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

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

Bir 6nceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2018 2017 % 2016 @ 2018 2017
Bina sayisi 85832 82763 76874 37 7.7
YUz6lgOma (m?) 115 499 086 113710220 101 941 641 16 1.5
Deger (TL) 154 846311172 120 242 554 590 90 681 036 656 288 32,6
Daire sayisi 593 945 572 286 509 713 38 12,3

(r) Yap izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan verilen revize edimigtir.

Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2018

Tarkiye'de 2018 Ekim ayinda 146 536 konut satildi. Turkiye genelinde konut satislarn
2018 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %19,2 oraninda artarak 146 536 oldu. Konut
satislarinda, Istanbul 27 156 konut satisi ve %18,5 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gére Istanbul’'u, 13 430 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 7 419 konut satisi ve
%5,1 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari
ve Ardahan, 79 konut ile Bayburt oldu.
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Ipotekli konut satislari 2018 Ekim ayinda 8 065 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satislar bir énceki yilin ayni ayina gore %79,1 oraninda azalis gostererek 8 065
oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %S5,5 olarak gerceklesti. Ipotekli
satiglarda Istanbul 2 164 konut satisi ve %?26,8 pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satislari
icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %8,5 ile Bartin oldu.

Diger satis tlrleri sonucunda 138 471 konut el dedistirdi Diger konut satislar Tlrkiye
genelinde bir 6énceki yilin ayni ayina gére %64,3 oraninda artarak 138
471 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 24 992 konut satisi ve %18 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde diger satislarin payr %92 oldu. Ankara 12
589 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 6 886 konut satisi ile izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 14 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gére konut satisi, Ekim 2018 Satis durumuna gére konut satisi, EKim 2018

146536 145 536
150000 - Sk 150000 -
100000 - 100000 74815 71721
- 50000 -
0 T T T 1 O 1 T
ipotekiisatislar Digersatislar  Toplam ilksatiy  kincielsats  Toplam

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

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

Yabancilara 2018 yili Ekim ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti. Yabancilara yapilan
konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan
konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini
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sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya, 448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara
ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Irak
vatandaslarina yapildi Ekim ayinda Irak vatandaslari Tlrkiye'den 1 439 konut satin aldi. Irak'i
sirasiyla, 557 konut ile Iran, 378 konut ile Kuveyt, 341 konut ile Almanya ve 336 konut ile
Rusya Federasyonu izledi. Konut satislarinda 74 815 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk
defa satilan konut sayisi bir 6énceki yilin ayni ayina gére %31,3 artarak 74 815 oldu. Toplam
konut satislar icinde ilk satisin payl %51,1 oldu. Ilk satislarda istanbul 13 978 konut satisi ve
%18,7 ile en yliksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5 810 konut satisi ile Ankara ve 3 772
konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci el konut satislarinda 71 721 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut
satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %8,9 artis gdstererek 71 721 oldu. Ikinci el konut
satislarinda da Istanbul 13 178 konut satisi ve %18,4 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki
toplam konut satiglari icinde ikinci el satislarin payi %48,5 oldu. Ankara 7 620 konut satisi ile
ikinci sirada yer aldi. Ankara‘’y1 3 931 konut satigi ile Antalya izledi. Yabancilara 2018 yili Ekim
ayinda 6 276 konut satisi gergeklesti Yabancilara yapilan konut satislar bir énceki yilin ayni
ayina gore %134,4 artarak 6 276 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Ekim 2018’de ilk
sirayl 2 283 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1 160 konut satisi ile Antalya,
448 konut satisi ile Bursa, 392 konut satisi ile Ankara ve 321 konut satisi ile Yalova izledi. Ulke
uyruklarina gére en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslari
Tirkiye’den 1 439 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 557 konut ile iran, 378 konut ile Kuveyt,
341 konut ile Almanya ve 336 konut ile Rusya Federasyonu izledi.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis toplam ciro endeksi, Eyliil 2018
[2015=100]
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Sanayi sektdrinde ciro %49,4 artti. Takvim etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi,
2018 yih Eylil ayinda bir onceki yilin ayni ayina goére %49,4 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis sanayi ciro endeksi ise bir dnceki aya gére %5,4 artti. Insaat
sektérinde ciro %3,5 artti Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Eylil
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %3,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig
insaat ciro endeksi ise bir 6énceki aya gére %3,2 azaldi. Ticaret sektériinde ciro %26,2 artti
Takvim etkilerinden arindinlmis ticaret ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni
aylna gore %26,2 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis ticaret ciro endeksi ise bir
onceki aya gore %0,1 azaldi. Hizmet sektdérinde ciro %37,1 artti Takvim etkilerinden
arindinlmis hizmet ciro endeksi, 2018 yili Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %37,1
artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis hizmet ciro endeksi ise bir énceki aya gore
%2,8 artti.

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

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamig anndinimig etkilerinden anndinimis
Yillik Aylik
degisim degisim
Sektdrler Endeks  Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 198,7 2001 32,3 191,5 1,8
Sanayi 2227 2238 494 2152 54
ingaat 188,3 192,0 35 2017 -3,2
Ticaret 1839 1855 26,2 176,9 -0.1
Hizmet 205,0 2055 371 1876 28

3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 1957 Ada / 6 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI :|SISLI

MAHALLEST : | MECIDIYEKOY

KOYU :

SOKAGI :

MEVKIT :

CILT 1173

SAYFA 117130

SINIRI :

PAFTA NO 11303

ADA NO :|1957

PARSEL NO ;6

YUzZOLCUMU :12.721.02 m2

NITELIGI :| 18 KATLI BETONARME OTEL ve ARSASI
MALIK/HISSE |:|HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / TAM
TAPU TARIHI |:|03.11.2010

YEVMIYE NO 1113343

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI |X
ARSA TARLA DEVRE MULK
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3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

13.12.2018 tarihinde, saat 12:13 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gdére dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar
Uzerinde asagidaki takyidatlar mevcuttur; ;

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 sayi ile)

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

Gayrimenkul  Yatirnm  Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; serhlerin birinin sdresinin 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

-Yapi Ruhsatlan

-Yapi Kullanma izin Belgesi

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

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

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gore “"18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaza
iliskin resmi kurum incelemeleri yapilmistir. 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 ve alinan 01.11.2018
tarih, D2018-21340-18038/17307 sayih vyazii imar durumuna gore, dederleme konusu
tasinmaz olan 1957 ada, 6 parsel “24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 o6lgekli Sisli Merkez ve
Gevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda H: Serbest E:2.50 olmak lizere, ayrik blok nizam,
‘Ticaret Sahasi’ yapilasma kosullarina sahiptir.

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.
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.

e On-yan ve arka bahge mesafeleri 5.00 metredir.

e Sisli Bliyikdere Caddesi'nden cephe alan parsellerde 6n bahce mesafesi 10.00 metre
olacaktir.

e Sigli Bluyukdere Caddesinde cephe alan £0.00 kotu Blylkdere Caddesi’'nden alinacaktir.

e Blok Ebatlar Serbesttir.

Mimari Proje
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SPM ve BOOK YETXILL

Sigli Tapu Muduarlaginde bila onay tarihli (Otel fonksiyonu ve 21.361,09 m?2 alan igin
dizenlenmistir.) tadilat mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliga arsivinde yapilan dosya incelemesinde tasinmaza
ait;
» 30.01.2013 tarih, 1/10 no.lu 7+4+11=18 kat ve 21.361,09 m<2’lik ingaat igin
dizenlenmis “Yeni Yapi Ruhsati”,
» 26.11.2013 tarih 13/1-10 numarah “Tadilat Yapi Ruhsati”,
> 21.01.2014 tarih, 13/1-10 no.lu “isim Dedisikligi Yapi Ruhsati”,
ile
» 11.06.2015 tarih,7947 sayih 7+11=18 kat ve 21.361,09 mZ2'lik yapi igin dizenlenmis
“Yap! Kullanma izin Belgesi”, incelenmistir.
Yapi Denetim
Sisli Belediyesinde yapilan goériismelerde dederleme konu tasinmazin milkiyeti; imar Kanunu
26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan Yapi Denetim’e tabi dedildir.
Madde 26 - Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya vyaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak lGzere mimari,
statik, tesisat ve her tirli fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca Ustlenilmesi ve
maulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gore ruhsat verilir.

Ceza/Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligl arsivindeki dosyasinda
dederleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde: 32
ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, encliimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi
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Dedgerlemeye konu tasinmaz; Esentepe mahallesi, Blyikdere caddesi, No:187
Sisli/ISTANBUL posta adresinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim icin; sehrin ana
arterlerinden olan Istanbul Cevre Yolu Ile Biiyiikdere caddesi kesisim noktasindan giliney
istikametine Blylkdere caddesine girilir. Bu cadde lzerinde yaklasik 2.3 km ilerlenir ve sagda
konumlu taginmaza ulasilir.

Dedgerleme konusu tasinmazin bulundudgu bolgede 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 bélgeye TEM Otoyolu ve E5 Karayolu ile FSM
ve Bodazigi Kopruleri lizerinden, Kuzeyde Maslak-Sariyer, giineyde Besiktas—Karakoy-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 bdélge 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 cok 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 ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 1957 ada,
2.721,02 m?2 alanh 6 parsel lzerinde kayith “18 Kathh 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 holli hacimleri yer almakta

olup yaklasik 1.677,465 m2,

» 6 ve 5. bodrum katlarinda; otopark teknik oda ve yangin hold 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 1.742,93 mz2,

> 1. bodrum katinda; otopark, teknik oda, siginak, bay-bayan wc-lavabo, toplanti salonu
hacimlerinden olusmakta olup yaklasik 1.297,50 m2,

» Zemin katta: Otel ana girisi (Bulvar tarafi), kat bahgesi, lobi, resepsiyon, hazirlik mutfagi,
restaurant, lobi fuaye, idari bélim ve 2 adet oda hacimlerinden olusmakta olup, yaklasik
1.069,50 mz2,

» 1 - 10. normal katlarda toplam 102 superior oda, 90 adet superior king, 32 adet deluxe
ve 8 adet kdse 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.

**Dedeman Park Levent Oteli igin Kultir ve Turizm Bakanligi'ndan alinan 04.02.2013 Tarih,
14048 sayili Turizm Isletme Belgesi'ne gore tesisle ilgili 6zellikler 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 Amach 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 Araghk 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, sogutma, 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 acik ve kapali otopark imkani bulunmaktadir. Bina icerisinde zemin katta zeminler
granit, duvarlar vinil kaplama olup, asma tavan ve gdmme spot lambalar bulunmaktadir. Islak
hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaphdir.

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, 1slak 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 kapli
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: AKDENIZ GAYRIMENKUL: 0 212 212 20 61

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan, 3.890 m2 yiiz 6lgimli, H:30.5 yapilasma
sartlarina haiz olan “Ticaret lejanth” arsa 150.000.000,-TL bedel ile pazarhkli satiliktir. Emsal
tasinmazin pazarlida acik oldugu Odrenilmis olup, satis fiyati (izerinden %5 pazarlik payi
uygulanmistir. Emsal tasinmazin konumu, yapilasma kosullarn itibariyle dezavantajhi olup,
pozitif yonde %20 serefiye dlzeltilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 38.560,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERiI | 20.000 m2 |36.632,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 43.959,-TL/m?2

EMSAL 2: SEFA GAYRIMENKUL: 0 533 590 55 86

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Levent caddesi Uzerinde yer alan, 742 m2 ylz
6lcimld, “konut lejanth” arsa 35.220.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal tasinmazin
pazarlida acik oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati lizerinden %5 pazarlik pay! uygulanmistir.
Emsal tasinmaz konu tasinmaza goére kismen dezavantajli olup, imar kosullari da dikkate
alinarak pozitif yénde %20 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
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P o BDOK YETKIL
BiRiM SATIS DEGERI 47.466,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 742 m2  |45.093,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 54.111,-TL/m?2

EMSAL 3: OZLEM ATALAR: 0 533 064 02 32

Dederleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan, 201 m2 yiz 6lglimli, “Konut +Ticaret
lejanth” arsa 8.250.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlikli satis fiyati oldugu
ogrenilmis olup, satis fiyati Gzerinden %5 pazarlik payr uygulanmistir. Emsal tasinmazin
ylzOlgiminin kiglk olmasi nedeniyle birim fiyatinin yliksek oldugu kanaati ile negatif yénde
%5, alan ve konum olarak dezavantajli olmasi sebebi ile pozitif ydnde %20 serefiye dlizeltmesi
yapimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 41.045,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 201 m2 |[38.993,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 44.842,-TL/m?2

EMSAL 4: HAKTAS INSAAT GAYRIMENKUL: 0 212 564 02 41

Dederleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan, 136 m2 yliz Olgimli, “Ticaret lejanth”
arsa 8.350.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin satig bedeli Uzerinden %10 pazarlik payinin
bulundugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin ytzoélgiminin kiglk olmasi nedeniyle birim
fiyatinin yiksek oldugu kanaati ile negatif yonde %5, alan ve konum olarak avantajli olmasi
sebebi ile negatif ydnde %15 serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERI 61.397,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 136 m2 | 55,257,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 44.206,-TL/m?2

EMSAL 5: REMAX KARUN: 0 212 343 89 43

Dederleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan, 120 m?2 yiz o6lcimli, “Ticaret lejantl
arsa 7.500.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlikh satis fiyati oldugu 6grenilmis olup,
satis fiyati lizerinden %5 pazarlik payl uygulanmistir. Emsal tasinmazin yizélgiminin kigik
olmasi nedeniyle birim fiyatinin ylksek oldugu kanaati ile negatif yonde %5, alan ve konum
olarak avantajli olmasi sebebi ile negatif yénde %20 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

n”

BiRiM SATIS DEGERI 62.500,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 120 m2 | 59.375,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 44.531,-TL/m?2

EMSAL 6: RAM10 GAYRIMENKUL: 0 212 230 12 64

Dederleme konusu tasinmaza ayni bdlgede yer alan, 1.500 m2 yuz 6lgumli, “Ticaret + Konut
lejanth” arsa 85.000.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlikli satis fiyati oldugu
ogrenilmis olup, satis fiyati Gzerinden %5 pazarlik payl uygulanmistir. Emsal tasinmazin konum
olarak avantajli olmasi sebebi ile negatif yénde %20 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 56.667,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 1.500 m2 |53.834,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 43.067,-TL/m?2
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EMSAL 7: VIZYON YATIRIM: 0 212 334 46 71

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 4.744 m2 yiz 6lcimls, “Villa lejanth
arsa 150.000.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarliga acik oldudgu 6grenilmis olup,
satis fiyati lGzerinden %5 pazarlik paylr uygulanmistir. Emsal tasinmaz konu tasinmaza gore
kismen dezavantajli olup, konum ve imar kosullari da dikkate alinarak pozitif yonde %35
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

"

BiRIM SATIS DEGERI 31.618,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.744 m2 |30.038,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 40.551,-TL/m?2

OTEL ODA FIATLARI

EMSAL 1: MOVENPIC HOTEL ISTANBUL: 0 212 319 29 29

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip,
Movenpick Hotel'in ortalama gecelik fiyatinin 70 ila 78,- Euro arasinda degistigi bilgisi
edinilmigtir.

| GUNLUK ODA GELIRi 74,-€

EMSAL 2: LEVENT OTEL: 0 212 283 22 85
Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, Levent
Otel’in ortalama gecelik fiyatinin 300,-TL- (~€50,) oldugu bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELiRi 50,-€

EMSAL 3: WYNDHAM GRAND ISTANBUL: 0 212 386 10 00

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu bélgede, taginmaz ile benzer o&zelliklere sahip,

Wyndham Grand Istanbul Otel’in ortalama gecelik fiyatinin 120 ila 170,- Euro arasinda degistigi

bilgisi edinilmistir.
| GUNLUK ODA GELIRi 145,-€

EMSAL 4: RENATA SUITES OTEL: 0 212 282 42 42

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip,
Renata Suites Otel’in ortalama gecelik fiyatinin 120 ila 140,- Euro arasinda dedistigi bilgisi
edinilmigtir.

GUNLUK ODA GELIRI 130,-€

EMSAL 5: POINT OTEL BARBAROS: 0 212 337 30 00

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu bolgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, Point
Otel Barbaros’un ortalama gecelik fiyatinin 130 ila 140,- Euro arasinda dedistigi bilgisi
edinilmistir.

| GUNLUK ODA GELIRi 135,-€

EMSAL 6: THE MERCURE OTEL: 0 212 370 20 20
Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgede tasinmaz ile benzer 6zelliklere hizmet veren
The Plaza Otelde gecelik konaklama bedelinin 90,- Euro oldugu bilgisi edinilmistir.

| GUNLUK ODA GELIRi |90,-€
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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 yapilandiriimis bir mulkin fiziksel
olarak miumkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.
Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki

yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “"Otel/Residence/Ticaret
Merkezi” oldugu dusunlilmektedir.

5-3 Deger Yaklagsimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yéontemler |

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

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme doénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglnkii degerine getirilerek
gayrimenkullin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibarn ile gelistirilecedi
dusunulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkulliin gelistirilmesi nedeni ile
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saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buginki degerine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi goz 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi sb6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarnn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu galismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buginki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer o6zellikler 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 muhasebe kayitlarinin kiracidan temin edilememesi nedeniyle
Gelir yontemi dederlemede 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.
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5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Bolgenin prestijli konaklama tesislerinden birisi olan dederleme konusu tasinmaz igin
birebir emsal teskil eden satilik, satilmis, kiralik herhangi bir milk bulunamamistir. Bolgede
tasinmaza benzer fiziksel 6zelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin ginlik 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 rakamlari géz o6nlinde bulundurularak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimis ve
otelin rapor tarihinden itibaren 10. yilin sonunda satilacadi/elden cikarilacagi 6ngoridlmustdr.
2028 yili net geliri Gzerinde kapitalizasyon orani ile béliinerek artik bina dederi tespit edilmistir.
Yapilan ¢alismada kapitalizasyon orani %8 olarak alinmistir.

Hali hazirda otelin acgilisinin tamamlanmis ve piyasaya tutunmus olmasi ve doluluk
oranlari goéz 6nidnde bulundurularak ortalam doluluk orani %90 seviyesinde 6ngorilmuistir.
2018 yili sezonu bitimine az bir sire kalmasi sebebi ile 2018 yili otel geliri dikkate alinmamis
2019 yilindan itibaren yillik %90 ortalama doluluk ile calisacagi, oda fiyatlarinin %2 oraninda
oraninda artacadi varsayilmistir.

Yenileme maliyetinin yillik toplam oda gelirinin %4'i olacagi varsayilmistir.

Otel diger gelirleri orani restoran, kuafor, spor salonu alanlarinin alt kiracilara kiralanmasi
ve sehir oteli olan degerlemeye konu otelin toplanti salonlarinin da bu 6zelliginden 6turl aktif
olarak kullanilacagi varsayimindan %30 olarak 6ngorilmustdr.

Gelir indirgeme yonteminde 10 yilhik slGre esas alinmis, rapor tarihi itibariyle vadeye en
yakin sirede ve %3,25 faiz orani seviyesinde islem goren 2025 yili vadeli, yillik faiz 6demeli
Euro cinsi Eurobond risksiz getiri orani olarak alinip Gzerine senaryolara goére risk pirimi ilave
edilerek indirgeme orani tespit edilmistir. Yapilan gelir indirgeme galismasinda uUlkenin iginde
bulundugu genel ekonomik durum, doéviz kurundaki belirsizlikler goz 6nltine alinarak “Riski
Yliksek Olumsuz Piyasa Senaryosu” dikkate alinistir.
https://www.isbank.com.tr/TR/fiyatlar-ve-oranlar/eurobond/Sayfalar/eurobond.aspx

Kod-Vade Pars Tamm ™™ Tk Kupon Kupon Kupon Falal Kupon Bankamiz Alig Bankamz Satig Getirist{ %)
Cirmi Vacmni VI G, (Donemaml- ) Donemmi Mymt Flymty
GI0 LSO SFT 15/0 1/2030 63 5,937 6 Ay 1, 2499, 000 1,272,000 7.47200
15/01/2030
631 UsD SF.T 14/02/2024 a3 4,000 6 Ay 1,025,000 1,045,000 7. 7100
14/02/2034
670 s S\F.T L7/03/20 19 124 2. 437 6 Ay 910,000 220,000 7. 7300
A7/ 2036
663 USK F.T 05/03/20 19 11 1.6 6 Ay Q44,000 964,000 7. 7500
O%/03/2000
675 UsSD F.T 30/11/2018 \7 3,375 6 Ay 910,000 930, 000 7. 7100
-0 /0 5/ 20490
a78 usoD F.T 14/01/2019 2,000 6 Ay 829,000 849,000 7.6 100
-14/0 1/2041
6567 uso F.T 16/04/20 19 154 2,437 & Ay 717,000 737,000 7. 2100
“16/04/2042
515 usoD F.T L7/O2/ 2019 96 3,312 6 Ay 875,000 a9 7. 7000
-17/02/204%
510 usoD F.T 11/05/20 19 179 2,875 6 Ay 772,000 792,000 7. 5400
-1 /05 /20497
584 EUR T Q2/04/2019 140 87 12 Ay 1,047,000 1,067,000 0, 4300
-02/04/2019
511 EUR .7 18/05/2019 186 125 12 Ay 1,049,000 1,064,000 2, 4600
“ID/0G/2020
e2x7 EUR F.T 12/11/2019 354 “4.350 12 Ay 1,016,000 1,031,000
-12/11/2021
566 EUR T 11/04/2019 149 “4.125 12 Ay 1,013,000 1,033,000
LI/O4/2020
EUR .Y 14/06 /2019 21 3 50 12 Ay 913,000 933,000 4. 7000

546
14/06/20235

Dederleme tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;

Alig; 1 USD: 5,2810 TL 1 EURO: 6,0289 TL Satig; 1 USD: 5,2905 TL 1 EURO:
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https://www.isbank.com.tr/TR/fiyatlar-ve-oranlar/eurobond/Sayfalar/eurobond.aspx

DEGERLEME TARIHi

SPERIOR TURIN
SPERIOR KiNG
DELUXE

CORNER DELUXE
TOPLAM ODA SAYISI

FAAL OLDUGU GUN SAYISI (GUN)
ORTALAMA ODA FiYATI (2018-EURO)
ODA FiYATI ARTIS ORANI (2018-2023)
ODA FiYATI ARTIS ORANI (2023-2028)
DIGER GELIRLER ORANI (%)

iSLETME GIDERLERi ORANI (%)

YILLIK YENILEME MALIYETi ORANI (%)
KAPITALIZASYON ORANI (%)

D

KUR BILGISi (1 EURO)

Yillar 16112018 = 16.11.2019
Toplam Oca Sayis (Adet) 3
Faal Oldugu Giin Sayrs! (Giin) 365
Doluluk Orani (%) 95%
Ortalama Oda Fiyati (EURQ) 90,00 91,80
Bilriit Oda Geliri(EURO) 1384.983
Diger Gelirler (EURO) 2215483
Toplam Biiriit Oda Geliri (EURO) 9,600.426
isletme Giderleri (EURO) 5,760.255
Yenileme Maliyeti (EURO) 230410
Toplam Giderler (EURO) 5,990,666
Net Gelir 3.609.760
Kapitalizasyon Orani (%)

Net Nakit Akislar 3.609.760
Riski Diiren iyi Piyasa Senaryosu (EURO) 3334651
Standart Senaryo (EURO) 3304.128
Riski Yiiksek Olumsuz Piyasa Senaryosu (EURO) = 3.274.159

OZET TABLO
10.12.2018
ORTALAMA ODA FiYATI
ODA SAYISI  ODA FiYATI (EURO) ODA FiYATI (TL) ODA GELIRI
102 € 120,00 724,76 TL 26.982.963,72 TL
90 € 60,00 362,38 TL 11.904.248,70 TL
32 £ 75,00 452,98 TL 5.290.777,20 TL
8 £ 100,00 603,97 TL 1.763.592,40 TL
232 TOPLAM ODA GELIRi 45.941.582,02 TL
ORTALAMA ODA FiYATI € 90,00
365
90
2%
2%
30%
60%
4%
8%
6,0397 TL
PROJE NAKIT AKISLARI TABLOSU (EURO)
16.11.2020 16.11.2021 16.11.2022 16.11.2023 16.11.2024 16.11.2025 16.11.2026 16.11.2027 16.11.2028
3 Y] Y] 3 Y] 3 yi)] 3 Y]
365 365 365 35 365 365 365 365 365
95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
93,64 951 974 937 101,35 10338 10545 10756 109,71
7530640 | 683294 | 7.836.960 7993700 | 883574 | 8316645 8.48.978 8,652,638 8.825.690
2250790 | 2304988 | 2351088 2398410 24607 | 249499 | 2504893 255,791 2641707
079243 | 9988263 | 10188048 | 10391809 10599646 = 10810639 11027871 1148429 11473397
5875460 | 5992970 | 6112829 £.235.086 6359787 | 6.486.983 6616723 6,749,057 6,884,038
235,018 239719 244513 249,403 254391 259479 264,669 269,962 275,362
6110479 | 623268 | 6357342 6484489 | 664179 6746462 6,881,392 7019020 7.159.400
368L955 | 3755594 | 3.830.706 3907320 | 3985467 | 4065076 4146480 | 4229409 4313997
Artik Deger 53.924.967
3681955 | 3755594 | 3.830.706 3907320 | 3985467 4065076 4146480 4229409 58.238.965
30419 2960704 2789762 2628691 2476919 | 2338810 2199157 20185 2635934
3080861 | 2880045 2680014 | 2510567 23892 2188483 2,043,186 1907597 24043583
3029454 2802482 25973 2.398.756 219257 2083190 1,899,550 1757400 21.949.653

-33-



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

v eV

DEGERLEME TABLOSU
Riski Diigiiren lyi Standart Riski Yukselen
. Olumsuz Piyasa
Piyasa Senaryosu Senaryo
Senaryosu
Risksiz Getiri Orani 3,25% 3,25% 3,25%
Risk Primi 5,00% 6,00% 7,00%
indirgeme Orani 8,25% 9,25% 10,25%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 50.297.443 46.995.456 43.976.381
Yaklagtk Toplam Bugunku Deger 50.297.000 46.995.000 43.976.000
(EURO)
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 303.778.791 283.835.702 265.601.847
E(TaLk)'”'k Toplam Bugtinkd Deger 303.779.000 283.836.000 265.602.000

Sonucta otel isletmesinin 10 vyillik gelir projeksiyonuna goére dederi KDV harig
265.602.000,-TL deger tahmin ve takdir edilmistir.

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 6zellikler irdelenerek yapilan serefiye dlzeltmeleri
sonrasl arsa birim dederi belirlenmistir. Parsel Gzerinde yer alan yapinin yapi sinifi, yasi, fiziki
Ozellikleri, alani, yeniden yapim maliyetleri ve yipranma oranlar dikkate alinmis parsel
Uzerinde yer alan yapinin fiziksel 6zellikleri itibariyle nitelikli oldugu kanaati ile birim maliyet
bedeli 2.331,-TL/m?2 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 Gist diizey yéneticiler ve otel sahipleri ile
yapilan goriismelerde oda basi;

> Dekorasyon/tefrisat maliyetinin 7.500 - 10.000,- $/0da

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

» Toplanti salonlari ve restaurant/bar icinse 400 - 600,- $/m2,
arasinda oldugunu belirtmislerdir. Bu rakamlarin alt siniri dikkate alinarak yaklasik 1 $/TRL =
5.2905 olarak kabul edilerek Tlrk Lirasina cgevrilerek ve yuvarlanarak tabloya eklenmis %30
oranindaki girisimci kari da eklenerek otelin maliyet yéntemine gére Arsa + Yapi Degeri (KDV
harig) toplam satis dederi hesaplanmistir.
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OZET TABLO
ADA/PARSEL
ARSA YOUOZOLCUMU (m?2)
TOPLAM INSAAT ALANI (m?2)
ARSA BIRiM DEGERI (TL/m?2)
YAPI BiRIM MALIYET (TL/m?2)

1957 Ada 6 P

arsel

2.721,02 m2
21.361,09 m2
45.038,00 TL
2.331,00TL

GIRISIMCIi KARI (25) 30%
ODA TiPi VE ALAN BILGILERI (Adet)
Superior 102
Superior King 90
Deluxe 32
Deluxe (Kose) 8
DIGER ALAN BILGILERI (m?2)
TOPLANTI SALONU 125 KisSiLiK 295 m2
TOPLANTI SALONU 65 KisSiLiK 148 m2
TOPLANTI SALONU 40 KisiLik 80 M2
TOPLANTI SALONU 30 KisiLiK 95 M2
TOPLANTI SALONU 30 KiSiLiK 95 m2
TOPLANTI SALONU 20 KisiLiK 62 m2
RESAURANT 257 m2
ORTAK ALANLAR 3.024 m?2
DIGER MALIYET BILGILERI
Superior (USD/m?) S 8.000,00
Superior King (USD/m?2) S 8.500,00
Deluxe (USD/m?) S 9.000,00
Deluxe (Kose) (USD/m?2) S 9.500,00
TOPLANTI ODASI (USD/m?) S 575,00
RESTAURANT (USD/m?) S 550,00
ORTAK ALANLAR (m?2) S 225,00
KUR BILGISI
1 Dolar 5,2905 TL
ARSA DEGERI
Ada/Parsel Yiiz Olgiimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
1957 Ada 6 Parsel 2.721,02 45.038,00 TL 122.549.298,76 TL
TOPLAM DEGER 122.549.298,76 TL
BiNA DEGERI
Bina ingaat Alani (m?) Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) Bina Degeri (TL)
Otel Binasl 21.361,09 2.331,00 TL 49.792.700,79 TL
TOPLAM BiNA DEGERI 49.792.700,79 TL
HARICi MUTEFERRIK iSLER (TEFRISAT)
Yer Adet / Alan (m?) Birim Maliyet (USD /m?) Toplam Deger (USD)
Superior 102 S 8.000,00 816.000,00
Superior King 90 S 8.500,00 765.000,00
Deluxe 32 S 9.000,00 288.000,00
Deluxe (Kose) 8 S 9.500,00 76.000,00
TOPLANTI SALONU 125 KiSiLIK 295 S 575,00 169.625,00
TOPLANTI SALONU 65 KiSiLiK 148 $ 575,00 85.100,00
TOPLANTI SALONU 40 KiSiLiK 80 S 575,00 46.000,00
TOPLANTI SALONU 30 KiSiLiK 95 $ 575,00 54.625,00
TOPLANTI SALONU 30 KiSiLiK 95 S 575,00 54.625,00
TOPLANTI SALONU 20 KiSiLiK 62 $ 575,00 35.650,00
RESAURANT 257 S 550,00 141.350,00
ORTAK ALANLAR 3024 S 225,00 680.400,00
TOPLAM TEFRiSAT DEGERI (USD) 3.212.375,00
TOPLAM TEFRISAT DEGERI (TL) 16.995.069,94 TL
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TOPLAM MALIYET DEGERI

ARSA DEGERI 122.549.298,76 TL
BiNA DEGERI 49.792.700,79 TL
TEFRISAT DEGERI 16.995.069,94 TL
GIRISIMCI KARI 56.801.120,85 TL
TOPLAM DEGER 246.138.190,33 TL

TOPLAM YAKLASIK DEGER 246.138.000,00 TL

Sonucta maliyet analizi yontemine gore otelin dedgeri KDV haric 246.138.000,-TL
deger tahmin ve takdir edilmistir.

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 Sonuglar

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi dedildir. Degerleme islemi cins
tashihine konu binanin dederleme calismasidir. Bu nedenle proje gelistirme ydntemi
uygulanmamistir.

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

Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, miusterek veya boélinmus bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlari ve Analizi Sonucglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis gayrimenkullerin satis bedellerine
ulasilamamis, bélgede yer alan satisa sunulmus arsalarin satis bedellerine ve tasinmaza benzer
fiziksel ozelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin ginlik oda fiyatlarina yer verilmis olup,
bolgedeki otellere gére yaklasik oda fiyatlari belirlenmistir. Tasinmazin yer gérme islemi
sirasinda sahadaki otellerin oda/yatak kapasiteleri, ortalama oda Ucretleri, otel yetkililerinden
sifahi olarak alinan gelir ve gider rakamlari géz 6niinde bulundurularak degerleme konusu
yapimi siiren otel icin Maliyet Analizi Yéntemi, Otel isletmesi Gelir Indirgeme Yéntemi bir arada
uygulanmistir.

Bdlgede vyapilan inceleme neticesinde ekonomik kosullarin belirsiz olmasi, déviz
fiyatlarinin istikrarsiz olmasi ve Avrupa kokenli turistlerin azalmasi, yerine az para harcayan
Arap ve Rus turistlerin almasi sebebi ile gegmis yillara nazaran fazla miktarda gelir kaybinin
oldugu bilgisi alinmistir. Ayrica beyan edilen ve emsallerde belirtilen otel oda fiyatlarininsa
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rekabetten dolay! doviz fiyatlarina paralel olarak artmadigi, aksine yar fiyatina misafir kabul
ettikleri bilgisi cevre esnafi ve otel yoneticileri tarafindan dile getirilmistir.
Bblgede yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen
bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.
Sonug olarak; Maliyet Yaklasimi ile Otel Gelir Indirgeme Yaklasimi dikkate alinarak anilan
iki dederinin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin ginimiz piyasa
kosullarindaki TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV harig pesin satis degeri belirlenmistir.

MALIYET ANALizZi YONTEMiI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 246.138.000,-TL
HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 265.602.000,-TL
HARIC)
NiHAI DEGER (KDV HARI() 255.870.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) ~1.325.000,-TL

Tasinmazin kira dederinin belirlenmesinde bdélgedeki ticari milklerin TL bazinda kapitilasyon
orani esas alinmis, yapilan piyasa arastirmasi sonucu ekonomik daralma ve doéviz kurundaki
dalgalanmalarla beraber yatirrmcinin tasinmaz piyasasindaki talebinin gerilemesine sebep
olmus ve is bu sebeplerden o6tirli bolgedeki kapitalizasyon oraninin geriledigi gordlmustar.
Bdlgede ticari milklerin kapitalizasyon orani %6 ile %7 arasinda tasinmazlarin 6zelliklerine
gore degisiklik arz ettigi gortlmustir. Konu tasinmaz igin bu oranin konum ve 6zelliklerine g6z
online alinarak %5,6 olarak tahmin ve takdir edilmistir. Buna gbre tasinmamzin rapor tarihi
itibariyle ayhk kirasi;
(255.870.000,-TL x 6.2%) / 12 = 1.321.995,- TL. = 1.325.000.- TL/AY

olarak hesaplanmistir.

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin 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 bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumunda uygun tespit edilmistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Baghi Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup OIlmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkul kat miulkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlan ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyine “Bina/Otel” olarak alinmasinin
Sermaye Piyasasl Mevzuati Cergevesinde 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 dederleme raporuna iliskin
bilgiler asagidadir.
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RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-015 19.12.2016 159.230.000,-TL

2017-HALKGYO-030 05.12.2017 186.000.000,-TL

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, gintimuz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6éniinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Dederinin;
255.870.000,-TL (IKiYUZELLIBESMILYONSEKIZYUZYETMiSBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Pivasa Degerinin;
301.926.600,-TL (UCYUZBIRMILYONDOKUZYUZYIRMIALTIBINALTIYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Aylik Kira Degeri;
1.325.000,-TL (BiRMILYONUCYUZYIiRMiBESBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Aylik Kira Degeri;
1.563.500,-TL (BIRMiLYONBESYUZATMISUCBINBESYUZTURKLIRASI)

KDV Haric Yillik Kira Degeri;
15.900.000,-TL (ONBESMILYONDOKUZYUZBINTURKLIRASI)

KDV Dabhil Yillik Kira Degeri;
18.762.000,-TL (ONSEKiZMiLYONYEDiYUZATMISIKiBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri;

Dederlemeye konu tasinmazlar 5-B yapi sinifi grubuna dahil olup 26 Nisan 2018 tarih ve
30403 sayili Resmi Gazetede vyayinlanan Mimarlik ve Mdihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’ e gére 2.033,-
TL olarak alinmistir.

21.361,09 m2 x 2.033,-TL/m2 =43.427.096,-TL olarak hesaplanmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Ahg; 1 USD: 5,3633 TL 1 EURO: 6,0764 TL Satis; 1 USD: 5,3730 TL 1 EURO: 6,0873 TL

isbu 2018-HALKGYO-27 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi Uzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 13.12.2018
(Ekspertiz tarihi: 10.12.2018) Saygilarimizla,
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PLAN NOTLARI

) YOLDAN G OLANT | OCREC BN INR
CENEILIGH NE OCUREA OLEUN TRAFIE YOLU KULDEXAK 1LE BITEN YOLA GORS § DERSCEOEDTR
AYM GEMISLICTE OLAN BILDEN FAZLA TRATTK VEYA YAYA YOLLNDAN CEPVE ALAN BLOKLARA KOT TARI FENIN ONTALAMARIND AN VERN.IN
» PLANDA GOSTERILEN INTANSLUL TAKSIMN 4 LEVENT ARASE METRO GUEERGANE ALANINDA,
' VERALAN PARKELLERDE YAPILACAK UYGULAMALARDA NOYUKSIHIR MELEDIYVE BASKANLICH TERNIK ISLER U Ay
3 METRO INSAATI ICIN PARSEL [LGILILER ILE YAMLAN MIVCUT PROTOKOL GEREDE VE IRTIPAKLANDUILACAK OUAN FARSEL KOSIMLART DANIL SIMLMER SURETYILE W)
FARSELLERDE BRUT PARSEL ALAM UZERINDEN INSAAT EMEALL LY GULANACAK TR,
ALANLARDA METHO VE BACALARL
PARSELLERSS

METROVA IRTIFAK YESIS EDILECKR ALANIN ZEMIN OSTU PARSEL SAMIPLERININ TASARRUFUNDA KALACAK VE B0
INDA CAKSI VE DUKKAN OUNM TESISLER Y, AK METRONUN ZENIN AL TENDAK) KISIMLARS VE BOVOKDERE CADDESINDEN
ZEMIN ALTINDAN BAGLANTISINGY SAGLANMAKT YAFILANILIR
b VAT SUZERGAMI CZERINDE YERALAN “METRO BYASYON NOKTALARE" “AKTARMA NOKTALARE VL GIM ALANCARDA UYGULAMA AVAN FGIEYE GORE
YAFILACAKTIR AVAN FROuE NUYUKSEMIR SELEDIYY DASKANLIGINGA ONANACAKTIR
™~ I FLANLARDA OTOPARK OLARAK GOSTERILIN VE MOLKIVET) LAKA AIT OLAN ALANLAR ICT% IUOIUILEREN MORACAATI VE RUFSAT, MOLKIVET VE GERISCIRIGLARINA YONELIK
ILORL KURUMLARIN UYGUN GORUSLIR] DOGRUL TUSUNDA wmmm T ASANSORLUY" OLARKAK UVGLLAMA YAFILACARTIN. UYGLLAMA
ASAMASINDA OTOPARK GERIS-CIKIFLAR KONUSUNDA ULASIM TRATIK VE DOZENLEME KOMISYON (LX) KARART ALINACAKTIR
T ISLEBESIKTAS-BEYOOLU-KAGITHANE ILCELERINDE KARA YOLU TUNELI FIZIBILITE ETUT VE AVAN PROJESE ILE 1LGHI OLARAK. PLAN SINIRLART ICPEDER) KARA YOLL TONDUINN
AVAN PROJESINE QORE BELIRLENEN GUZERGANI, UVGULAMA FROIESE ILE KESINLIK KAZANACAK OLUP UYOULAMASS, UYGULAMA PROJESING GORE YAPILACAKTIR
LP, KESIN GUZERGAN BELEDIVES] BAYKANLIGINCA AVAN
LI SISTEM GUZERGAHLARS SEMATIX OL oy BOYUKSEMIR et c4

T O R R VAN PR A At S EERGA AR SEMATI

do. mmmmnmmxunnmmlmvaAmmw?wnmmm
UVCULAMA HOKOMLER «

A TICARET VE TICARET+KONUT ALANLARINDA.

L8 mm&mmmmummmmmmmmummmmamm

¥ TEANTSEONUT ALANLARINDA ZEMIN KAT TICART ALANI, ST KATLAR KONUT ALAM OLARAK DUZENLENESILECEGH GIBL, ISTENIRSE SOTON KATLAR TICARET ALAN) OLARAK.
DOZENLENERILIR.

O PLANOA TICARET. TICARET« KONUT ALANLARINDA (= ) VAP EMSALI VERILEN PARSELLERDE.
31 IKTIFA H SERBESTTIR
CERME MESAFELER! KCINDE KALMAK KAYDIVLA MAX. TAKS. 0,35 MIN. TAKS= 025, ZEMIN KATLAR ICIN MAX. TAKS: 450 MIX TAKS. 03400
3 KAT & METREYT ASAMAZ ANCAK ZEMIN KATLARDA BU KOSUL ARANMAYABILIR.
1+ ) 49 METRE YURSEXLIKTEN SONKAK] KATLAR ICIN HERHANG! BIR SEKILDE KOMSU MESAFES! ARTTIRAMA KOSULL ARANMAYACAKTIR

18 ON-YAN VE ARKA BANCE MESAFELERI 3,00

1s SISUIBUVUKDERE CADDESINDEN CEFHE ALAN PARSELLERDE ON BAHCE MESAFES! 10.00 METRE GLACAKTIR.

1. $ISLI BOYUDERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELLERDI 40.00 KOTU BOYUKDERE CADDESINDIEN ALINACAKTIR

i EBATLARS SERBESTTIR
MWM“nmmmmntmnmmmmmmm

.
B KONUT ALANLARINOA.
mmwmmmmmmurmnmwmmmmumnn

€ TURZM TESIS ALANUARI (OTEL+MOTEL).
mmmmmwmmvm

OzEL HOKOMLER:
S 18 PAFTA S PARSELIN 46,00 KOTUNUN ALTINDA KATLI OTOPARX 46,00 KOTUNUN USTONDE 174 1964 TT. 116600  OLCEKLI PLANINDAK] TOFLAM ISAAT ALANDS
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

¢ Opuzhan KAY

dmansng alimaya halk kazansastar.

Scrmnw Fvy..w
i

Tarth : 06.12,2013 No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Piyasast Kurubu'nun Sect VI No3a sayry “Semaye Piyasasmda Faaliyetuwe
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutemayn Tgkin Zsastior Hukkinds Tebbg't uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansi almaya hak kazannugtir.

Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarnh : 26.07.2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Ser:VIIL No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Halkdunda Tebli@™1 uyarmca

Sezayi ERMEK
Degerleme Uzmanhigi Lisansim almaya hak kazanmigtir

A A 447///

likay ARIKAN eviik Motin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

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

T,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO02) SPKO.15- 203 10/ 42010
Konu : % E: 3 )
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

ligi, 13.07.2010 tarthli bagvurunuz

1lgi'de kayith yazimzda, Sirketnzin, Kurulumuzun Seric VIIL No 35 savih “Sermaye
Piyasasi Mevzuats Cergevesimde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Ahnmalanna  1ligkin Esaslar Hakkinda Tebh” (Tebhig)
cergevesinde, gaynmenikul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kuruhmmuz Karar Orgam’min 19.08 2010 tarihh toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hukgmlerine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
yyannca yapilan degerleme iglemlerinde, degierlemeyi yapanlarin Ol 052006 1arihinde
yarariage girmig bulunan Seri VI, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin cknde yer alan Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuat  kapsaminda yapilacak gaynumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniugunun Kurulumuzea izienecefi  ve mevzusta  aykn
uygulamalarmizin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz hstesinden  gtkarimamz  yoluna
gidilebilece,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrunenkul degerleme girketlen bolsminde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kosmunda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin gl&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas: werektif, ‘l%
> - } )
Cch-dﬁ)I:i-liN ER

hususlannda bilgt edmilmesini ve gorefini g

Daire Bagkani
1
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sawvi : B.O2.1.BDK.O.I13.00.0-140-535-aauyly R
Konu: Degerleme Yetkisi

13 Missn 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dozenleme ve Denetieme Kurulunun (Karul) 07 04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Verccek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetteri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“wavrimenkul, gavrimenkul prajesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™”
hizmeti verme vetkisi verihmesi nygon gdrilmastir.

Kurulen yvetkilendirilen degerleme kuraluslarn, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomigalokleri yerine
woetirmek  zorundadir.  Bu  yukdmlidlidkler arasmda Yonetmeligin 22 inel maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligskin hikimler yver almakia olup, bu yikdamialaklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine petirilmesi, mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 =ayih Bankacihik Kanununun 96 na
maddesi uvannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dodnem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmektedir

Difer tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlatiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmavan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
taaliven ile istigal eden personel tamminda yver alan mitcliklert agunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ncr maddelerinde dngdralen hiakdmlerin buhse konu Kigiler igin de
uygulanacags ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karpisindaki duramilarinin da yine
ilgili sirketler taratindan @akKip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle oraya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn  durumiar  ile karsilasilmas: balinde  ilgili  sirketler hakkinda
onetmeligin 19 uncu maddesinin (1) aamarah fikrasimmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gergeovede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sézlesmell olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsvlammmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Yoncuncliggin bagimsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
dngorilen htkmlere uyumunun  gdzeulmesi Sirketiniz somumilulugunda olup. bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore aykin durumiar ile kargilagilmasy halinde

AnstlOrk Solvar No 191 Kavabhhdere DO680 ANBEARA
el (312) 45568 30 1aks: (317) 424 17 47
Intormee adreesa s wwaw bddb  org.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fkoasimm (@) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir,

Bilgi edinilmesing ve geregint rica ederim.
/ (L g

Ozgiir DALGIC
Daive Baskam

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

Tarih; 06/01/2015
{(A)

Tiirkiye Cumhuriyeti

KONYA 8. NOTER!
AL CAN

M&ANT MAH. DR.
ULUD BAY&AL

Tel:+903322370261
Fax:+803322370261

r )
IMZA SIRKULERI r\ﬁ Q Q & .
—
ONvAaN! ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Is Mrk. 8: BI. Kar:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

! Minferiden

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

YETKININ KULLANIM
SEKLI

Yukanda adresi yaznli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganistd Genel Kuru! Toplant) tutana@ ve 31,12,2012 tarih ve 29356
yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinlmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
kurumlan, yerli ve yabana sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
girketin hak ve alacaklarim talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay sirket lehine Ipotekier tesls ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller (zerinde
baskalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlaninda her tiirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
gekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetier Igin séziesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, (hbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozlesmesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklegmesi icin yapiimlast lanm gelen her tiisld is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasit bu
sozlesmede aksine hiikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskarni BURHANETTIN TANDOGAN jirketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar He sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
invani altinda kullanacagim asafiida Srnekler| bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

Bu Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzarin 0010670214 vergi numaralh A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI ofarak hareket eden, gosterdigi  Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numarali fotofirafh Nifus
Ciizdanina g&re Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahallesi/k8y(, 11 clit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulunduBunu, okuryazar oldugunu bildiren 268844519854 T.C. kimlik numaral:
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim, Alti Ocak
ikibinonbes, Sali giini 06/01/2015

DAYANAR. Koryo Ticarer Sicl Memurlodunce 06,01,2015 avifinde tesol olunon v Kompo S.Noterlifince anoyl 2014/17 rolu karann fescifime
Nighin belgenin forckopi! igleme ekl olup oo dairemiz dosymnnda sakidv,

KDV, : , Damga Vergisi ve Degerli Kagt badell makbuz kargehii tahsil eafmistic.
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