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01.11.2017 tarih s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 30

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'ne ait olan; istanbul ili,
Sisli ilgesi, Mecidiyekéy mahallesi, 1957 ada, 6 numarali parselde kayith “18
Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli ana tasinmazin glincel pazar degerinin
tespiti.

DEGERLEME TARIiHi

12.12.2017

RAPOR TARIiH VE NO

18.12.2017 / 2017-HALKGYO-30

SAHIiBi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HisSEsi

Tam

TAPU INCELEMESI

16.12.2017 tarihinde, saat 14:36 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Mudirligi-Web Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme
konusu tasinmazin tapu kayitlan Gzerinde asadidaki serhler mevcuttur;
Serh: AYLIK 10.000.000 LIRADAN (5) YIL SURELI HAS BIiLGI BiRiKiM
TELEVIZYON VE REKLAM SAN.TIC.A.S. LEHINE KIiRA SERHI.
(21.12.1992 tarih, 5805 sayi ile)

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

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

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan incelemelere
gore, 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 HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 186.000.000,-TL
(YUZSEKSENALTIMILYONTURKLIRASI)

TOPLAM AYLIK KIRA DEGERi: 1.000.000,-TL/AY
(BIRMILYONTURKLIRASI/AY)

TOPLAM YILLIK KIRA DEGERi: 12.000.000,-TL/YIL
(ONIKIMILYONTURKLIRASI/YIL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

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

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

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 18.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-30 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiru \

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

12.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmaz mahallinde vyapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde 12.12.2017 tarihinde vyapillan c¢alismalara istinaden 18.12.2017 tarihinde
hazirlanmisgtir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukiamlaltklerini belirleyen 01.11.2017 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
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri

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

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy mahallesi, 1957 ada, 6 parselde
“18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” vasfiyla kayith, milkiyeti Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.’ne ait olan tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit
karsiligr pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme 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 cgercevesinde 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
gayrimenkulin 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 kosullar icinde degerlendiriimis ve degere nasil
ulasildidi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alicl ve satici mantikh hareket etmektedir.

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

- GayrimenkullUn 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 oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda degerlendirilen mulkiyet haklar 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 surekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin badl oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalarn 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 bolimune “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya’daki bélimine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi’'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
strecte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazigi ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 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 sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolayr bélge topraklar (zerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklar ve savaslar yasanmistir.

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

WAS2e3043 0GP

0 FE 0GP

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7 -
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, guneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, glineydoguda 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 birlegtirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikgekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis ozellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dlzensiz; bitki ortisi 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 6nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
istanbul'daki orman arazilerinin ylizélciimi 240.960 hektar agachkli; 294.299 hektar da agikhk
olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bolgelerde psddomaki olusumlari
gozlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goérilen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan gok daha boylu ve girdir. Son yarim yizyilda sehirdeki
orman varhgi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan képriler 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.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli bliyiimesi g6z éniine alinarak yapildigi
One slridlmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yuksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
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Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tiarkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. yuzyillin ikinci yarisindan itibaren, 0zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazhk
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen nlifus biylmesinin en
blylk faktdéri Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Ginimizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Nifus lge Nifus , lge Nufus
Kayit Sistemi'ne gore 14.804.116 kisi olarak 14478] | Gaziosmanpasa | 199.766

. T Amavutkdy 247507 ul'mul"lren 298509
saptanmistir. Istanbul’'un yuzélcimi 5.461 km?2 [‘.EH.;J_ £22513]  |Kadkiy | 452302
olup, km2'ye 2.711 kisi diismektedir. istanbul’da ||BEE 430770 Kagthane 439685
yogunlugun en fazla oldugu ilge, 42.644 kisi ile “”f I ?- SIS -
Giingéren ilegesidir. Ilde yillik nifus artis orani % ‘”'E'E" il i ugUkcexmece :
oo Lo Y ’ ° 2437 | Mafeps 490.151

00 olmustur. = _ Eamk ehir 369.810 Pendik 691,681
2016 yilinda TUIK verilerine gére 39 Ilge ve 273148]  [Sancakepe | 377.047
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle Ele-.iilclaa 189.356 Sanyer 342753
bulunmaktadir. 2004100 [slle | 34241
Istanbul'da ikamet edenlerin vyalnizca yizde Byl ERIER il Lt

. . Beyogu | 238762] |Sish | 272.803)
14,81'inin nUfusu Istanbulla kaYIt|IdIr'. Ikamet E||']|||']|r| E'kmE”E ._'..)I? 1':1— '|”|td|'|t|e.|” 3"_4 -I"Ug
edenlerin nifusa kayith olduklan illere goére 68935  |Sulfangazi | 52509
yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), JEkmEk“‘ 239.611 Tuzla - 4

Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 u- ?
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat ; 3??55  [Zeytinbumu | 28?89

473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) 417 285
kisi ile en Ust siralardadir.

ISTANBUL 14.804.116

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 endUstriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit arinleri
ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi UrlUnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir dlinya siralamasinda
doérdincid 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 yil
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. ylzyll baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli
Imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bdlgede Osmanli'nin merkez bankasi olan
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Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden dliizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayr korumus fakat yenilesme hareketi baglamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bdlgeleri olmustur.

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

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 biiyiik pay Almanlara ait olup, Almanlar Ruslar, Amerikallar, italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizl 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 koépriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biylk limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’un ticaret sektérii ilke toplaminin
%27'sini olusturmakta olup, disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye ¢apinda birinci
sirada yer almaktadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiunin, ulusal capta 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.

Tlrkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektdérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlrli tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim gb&stermesi 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
dranle, kendi gereksiniminin bir bélimuni karsilayabiliyorken; ginimuizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulagsmistir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve
balikciliktir. Ozellikle gevre illerdeki balikcilarin, istanbul disinda avladiklar baliklar Istanbul'da
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piyasaya surmeleri nedeniyle, balikgihdin hayvancilik alanindaki pay! oldukca vyuksektir.
Hayvancilik sektoriyle sehrin glinlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi igin, Urettigi miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbdcekciligi de
yapillmakta olup, gegmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, gimus ve
bakir damarlari oldugu Bizans déneminden 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 kémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyllarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilarn insaat
sektdérinden gelen ylksek talep sonucunda bugiin 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 yaritilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlarin  buylk bir
béliminden kente yakacak odun sadlamak igin yararlanilmis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir blimu ginimizde bozuk ormanlara déondsmdustir.

Turizm

Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarinin yasadi§i Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkinddr.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kdltir-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 yihnin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki yiizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranhllar:%8.0, Suudi Arabistanhlar:%5.9, Irakhlar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikalilar:%2.9, Ukraynalilar:%?2.8,
Kuveytliler:%?2.5, Hollandalilar:%?2.3, Azerbeycanlhlar:%?2.0 oldugu gériilmektedir.?

2 jstanbul 1l Kdltiir ve Turizm Muddrltgi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatlirk ve Sabiha Gokcen Havalimanlarn ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakéy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disus
gozlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son {i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimulatifte
tekrar artisa gecmistir. 2017 eylll ayinda, gecen yilin ayni ayina goére gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIYARETCI GRAFIGI

G E S

Yukaridaki grafikte gérildigl Uzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki degerleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

Kiltir ve Turizm Bakanligindan “isletme Belgeli” Yeme - igme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kisilik kismi Ylzer Lokantalar, Gunubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - Igme ve E§lence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte Ulkemizdeki 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,
bélgede sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi blytk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. Istanbul’da yurtici ve

3 Istanbul Il Kiiltir ve Turizm Midiirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
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yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin u¢mak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

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

l: 3O 1Q¢ IS TANBUI

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim ¢esididir. 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 ulagim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen muinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektdrdir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir. istanbul'da sehirici
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati sirmektedir. 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 sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde kopriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagli kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Sisli Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler®

Sisli ilgesi, Istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda konumlu olup, dojusunda Besiktas, kuzeyinde ve
batisinda Kadithane ve glineyindede Beyoglu ilgeleri yer almaktadir. Sisli 10,62 km?2
yuzoélgime, 25 mahalleye ve 272.803 Kkisilik nifusa (Adrese Dayanili Nifus Kayit Sistemi,
2016) sahiptir.

Sisli ilcesi 2000'li yillarda hizla geliserek, Tirkiye ve istanbul’'un ekonomi, is ve finans merkezi
olmustur. Sisli katma deger acisindan Istanbul ili icinde en yiiksek paya sahip olup, katma
deder genel olarak ticaret ve hizmet sektériinden saglanmaktadir. Ancak imalata doénuk
tesislerin sehir merkezinden uzaklastirilmalariyla bu sektérde calisan isglicinin payi giderek

4 Sisli ilgesi hakkindaki genel bilgiler gegitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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dismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl firmanin olusturdugu bir tekstil ve
hazirgiyim merkezi olmustur. Blylik bir kismi kendi markasiyla Gretim yapan 4 bini askin
firmay! barindiran Osmanbey’den 50’den fazla lilkeye de ihracat gergeklestiriimektedir. Ayrica,
Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blyilkdere Caddesi Ulzerinde ve
cevresindeki boélge, Tirk finans sektorinin kalbi durumuna gelmistir.

Sigli Camii'nden Biyiikdere Caddesi'ne dodru eski tramvay ve IETT garajinin yerine ve
cevresine yapilan blyuk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir.
Halaskargazi Caddesi Gzerinde iki yanli bliylik pasajlardaki sinemalar, edlence bulunmaktadir.

Sisli ilcesinde kultir-sanat faaliyetleri de yodgun gerceklestirilmektedir. Sisli‘"de yer alan birkacg
tiyatro ve sinemanin yani sira, Lutfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik, Marmara
Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri kiltiir-sanat faaliyetleri icin olanak saglamaktadir.

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

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz icin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden ylUksek enflasyon, yuksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi bluyudk bir krize sdriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borclanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan &énlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en distk seviyesi olan % 4,99 goérilmuUstir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar %11 seviyelerine kadar
citkmistir. 2016 yih 15 Temmuz gidnidnde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son geyredinde baglayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar yukselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye donmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen ortuld faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar yikselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Déviz ve
faizdeki hizli artis Tirkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekci olmaktan uzaklasan éngoériler
nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Borclanma faiz Oranlari yer
almaktadir.
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TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust lste buylime kaydedememistir.

2002-2008 yillar arasinda ise Ust Uste pozitif bliylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif bliyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif blylimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gerceklesmis olup, cesitli risklere karsi, Turk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

2017 vyilinda ozellikle FED'in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolld
kisitltamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmig, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi Olcide artis yapilacadi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blyukliklerde olacadinin agiklanmasi/gerceklesmesi ile
kétimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acgik ve ortik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsliz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalar vb.) ekonomideki olumsuzluk o6telenmis ve dahi blyime rakamlarn oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Blylimenin ana gucl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi Gzere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

e e e}
GSYH Buayumesi (yvillak, %)

X
2007-03 200903 2011-03 201302 2015-03 2017-03
KB[VYIBK VK, FKSDEGS YaBIram Arastirma
e ———
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Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

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

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

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

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, dniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yilikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Tlrkiye
yapisal reformlarini  gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal micadele vyeterli
olmamaktadir. Halen retici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiiketicilere yansitilacadi dikkate alindiginda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gériinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Yillik dedigim

oran: (%) 14,87
> N 41,29 3 11,72 11,90

5 R 6.57 —2016

———

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri
Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017
Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gore %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyredine gore %10 oraninda artti.

Ingaat seklkiory ciro ok . Coyrek Ninan MHaris an 2017
2( » 00
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ingaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arndinimamig anndinimig etkilerinden anndinlimig
Yillik geyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks dedisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 161,9 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yil ikinci
ceyreginde, toplamda bir 6nceki ceyrege gore %?2,9, bir dnceki yilin ayni geyredine gore %17,1
ve dort geyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.
BIME’de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrede gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

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

(]
2016 II. ceyrek 2017 |l. ceyrek
Toplam Iscilik  Malzeme Toplam iscilik Malzeme
Bir onceki ceyrege gore degisim
orani 2,2 4.1 15 29 31 28
Bir 6ncekiyilin ayni geyredine gore
dedisim orani 6,4 12,1 47 171 11.5 19,0
Dértceyrekortalamalarina gére
dedisim orani 6,0 9.4 5,0 13,0 11,3 135

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

Endeks

300 -
290 ——
280 -

270
260
L

N

201541 v 20161 " m v 20171 "
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Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ceyreginde bir
onceki ceyrege gore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat smoktory istihhdam endokai, Il Coyrel: Nisan - Haziran 2017
(Z010~100)

Endeks

14

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

Insaat sektoruy galhigilan saat endeksi, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100])

Endeks
140
120
100

80 ) T —

80 - ———
a0 re
20 o ticle nnden
s b ~

(¢]

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yih II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gére %2,3 oraninda arttl. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gicret-maas endeksi ise, bir dnceki yilin ayni geyredine goére %?2,3 oraninda artti.

Insaat sektoru brut ucret.maag endeksi, Il Coyrek: Nisan-Haziran 2017
[(2610+-100)

Nndeks

1
oA S
&
!
!
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in§aat isgiicu girdi endeksleri ve degisim oranlan, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkileninden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis
Yillik Ceyrekiik

Gosterge Endeks Endeks degisim(%) Endeks degisim(%)
Istihdam 675 67,7 -10.2 67.0 21
Calisilan saat 636 639 -10.8 63,0 2.4
Bruticret-maas 1797 1803 23 1781 23

_______......———— ... —— .. ... '3

YAPI iZiN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI
Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélgciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylzélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda arttl.

Yap! ruhsati verilen binalarin 2017 yih Ocak-Haziran aylarn toplaminda; yapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina goére 95,5 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar binalan izledi.

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

Yapilarin toplam yiizélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yiz6élcimi en disik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

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

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek yin ik alt
ayma gore degisim

Yl orani (%)
Gostergeler 2017 2016 2015¢ 2017 2016
Bina sayisi 74210 68 965 59 433 76 16,0
Y uzolgumd (m?) 123778 133 106 474 355 91734 593 16.3 16.1
Deger (TL) 127 873 534 400 94 533 482 987 77 438 485 408 353 221
Daire sayisi 620 182 510 045 432 315 216 18,0

(r) Yapi @n istatistiklen 2015 ve 2016 yillan venlen revize edilmistir

-20-



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S

SPN ve BOOK YETXILL

Yapi! Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yihnin ilk alti ayinda bir

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

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

Kullanma amacina gore 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amaglh binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m?2 ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérli ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektdri ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélcimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul’'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yizélcimi en diisiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

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

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

Yap kullanma rin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir Onceski ydwn i ot
AW QOrer dedipiem

Yd orare (9%)
_Costergotes 2017 2016 « 2015 © 2017 2018
B sy ois 54 203 sS3a22 52 545 1.9 1.3
Yi@zolouma (md®) 76 105 9685 70 028 809 68 621 319 87 21
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 27.2 LR
D asre smyvs 304 5322 352 659 355 643 9.0 08

() Yap: toin statsticlent 2015 ve 2010 yillan verilern revice eddrruagtin

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan 6énemli 6lglide insaat sektériindeki talep bilylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut
kredileri talebi ylksek gorinirken ikinci yarn itibariyle sert bir disls yasamistir. 2016 vyil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gore 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
ylikselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.
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Tiirkiye’de Konut Satislar (Eyliil-2017)

Tiurkiye genelinde konut satislari 2017 Eyldl ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %28,8
oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay

ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.
(Bin adet)
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0 2016
&0 m2017
40
s
01 02 03 04 0 06 o7 O

=
=

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(=]

o

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?3,7 oraninda azalis

gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satislarn icinde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satiglari icerisinde ipotekli satis payinin en yliksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satig Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

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

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gére Konut Satisi, Eyliill 2017
150000 - 140268 150 000 140 208
] 99764 !
160000, 4 100 000 70019 70279
soo00 | (40534 T 50 000 . .
0 _[_J. — 0 + T v
Ipotekl satislar Diger sabslar Toplam Ik satig IKinciel satg Toplam
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Konut Satislarinda ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gbére %?37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payl %49,9 oldu. ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar iginde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)

Yabancilara yapilan konut satislan bir 6énceki yilin ayni ayina gére %?75,2 artarak 2.236 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)

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

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiarkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

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

o Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi,

. Bblgede devam eden acik ve gizli savaslar,

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

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

o Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya gevirmesi,

. Ulkede cok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan bliyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi olmaya
devam edecek olmasi,

o Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektérinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdori yapi elemanlarinda KDV

indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).

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 ;1303

ADA NO :11957

PARSEL NO ;6

YUzOLCcUMU :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 113343

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

3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

16.12.2017 tarihinde, saat 14:36 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan
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 karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE
KIRA SERHI ) (19.09.2014 tarih, 16148 sayi ile)

Gayrimenkul Yatinm  Ortakliklarina iliskin esaslar tebligi III-48:1 22. Madde kapsaminda
degerlendirildiginde; serhlerin birinin siresinin bitmesi digerinin de sembolik olmasi nedeniyle tasinmazin
portféyde bulunmalarina engel teskil etmedigi kanaatine varilmistir.
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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 gére “"18 Kath Betonarme Otel ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaza
iliskin resmi kurum incelemeleri yapiimistir. Kat mulkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile
mevcut durumlarinin uygunlugu tespit edilmistir.

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

Imar Durumu

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde yapilan incelemelere ve alinan 31.10.2017
tarih, 25420 sayili yazilh imar durumuna gore, dedgerleme konusu tasinmaz olan 1957 ada, 6
parsel “24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
kapsaminda H: Serbest E:2.50 olmak Ulzere, ayrik blok nizam, ‘Ticaret Sahasi’ yapilasma
kosullari”na sahiptir.

Tic_aret Alani lejantinin Plan notlari;
e 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.

o Kat Yilkseklikleri 4 metreyi asamaz, ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

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

¢ On-yan ve arka bahce mesafeleri 5.00 metredir.

e Sigli BUyukdere Caddesi'nden cephe alan parsellerde 6n bahce mesafesi 10.00 metre
olacaktir.
Sisli Bliylkdere Caddesinde cephe alan £0.00 kotu BuylUkdere Caddesi’‘nden alinacaktir.
Blok Ebatlari Serbesttir.

Mimari Proje
Sisli Tapu Mudarlaginde bila onay tarihli (Otel fonksiyonu ve 21.361,09 m2 alan igin
dizenlenmistir.) tadilat mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu arsivinde yapilan dosya incelemesinde tasinmaza

ait;
» 30.01.2013 tarih, 1/10 no.lu 7+11=18 kat ve 21.361,09 m2’lik insaat igin
dizenlenmis “Yeni Yap! Ruhsat1”,
» 26.11.2013 tarih 13/1-10 numaral “Tadilat Yapi Ruhsati”,
> 21.01.2014 tarih, 13/1-10 no.lu “isim Degisikligi Yapi Ruhsati”,
ile
» 11.06.2015 tarih,7947 sayili 7+11=18 kat ve 21.361,09 mZ2'lik yapi icin dizenlenmis
“Yapi Kullanma izin Belgesi”, incelenmistir.
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Yapi Denetim _
Sisli Belediyesinde yapilan gériismelerde dederleme konu tasinmazin miulkiyeti; Imar Kanunu

26. Madde kapsaminda “Kamu” niteliginde oldugundan Yapi Denetim’e tabi dedgildir.

Madde 26 - Kamu kurum ve kuruluslarinca yapilacak veya yaptirilacak yapilara, imar
planlarinda o maksada tahsis edilmis olmak, plan ve mevzuata aykiri olmamak lzere mimari,
statik, tesisat ve her tirlG fenni mesuliyeti bu kamu kurum ve kuruluslarinca ustlenilmesi ve
mulkiyetin belgelenmesi kaydiyla avan projeye gére ruhsat verilir.

Ceza/Tutanak

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

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulaslm Ozellikleri

Koordinatlari: 41. 078990 K — 29.011976 D
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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 giiney
istikametine Blylkdere caddesine girilir. Bu cadde lzerinde yaklasik 2.3 km ilerlenir ve sadda
konumlu taginmaza ulasilir.

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

Dederleme konusu tasinmaz merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasim alternatifli
ve rahatla saglanmaktadir. Tasinmazin bulundugu boélgeye TEM Otoyolu ve E5 Karayolu ile FSM
ve Bodazigi Kopruleri lizerinden, Kuzeyde Maslak-Sariyer, giineyde Besiktas—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 ¢ok alt
merkezine ulasimi kolaylastirmaktadir. Sisli Mecidiyekdy (Esentepe) Mahallesi'nin ve
tasinmazin bulundugu bolgenin, konum itibari ile Avrupa ve Anadolu Yakasi‘nda bulunan tim is
merkezlerine erisimi olduk¢a rahattir. Karayolu ulasiminda TEM Otoyolu, E5 Karayolu, rayli
sistem ve metroblis kullanilarak, Avcilar-Beylikdlizi glzergahina, Zincirlikuyu - Levent -
Maslak IS Merkezleri Bolgelerine, Eminénii - Taksim“e, Kavacik-Uskiidara, Kadikéy-
Bostanci'ya erisim rahathkla 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 m2 alanh 6 parsel Uzerinde kayith “18 Kathh Betonarme Otel ve Arsasi” vasifli
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 m?2,

> 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 mutfag,
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 Araclik Ustii Kapali
Otopark

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

Fiziksel Ozellikleri;

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

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

Yapinin acgik ve kapali otopark imkani bulunmaktadir. Bina icerisinde zemin katta zeminler
granit, duvarlar vinil kaplama olup, asma tavan ve gémme spot lambalar bulunmaktadir. Islak
hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans 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: HOME STREET: 0 532 683 61 29

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, 20.000 m2 alanli, H:Serbest
Emsal:2.00 yapilasma sartlarina haiz olan “konut + ticari lejanth” arsa 690.000.000,-TL bedel
ile pazarhkh satiliktir. Emsal tasinmazin pazarliga acik oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati
Uzerinden %5 pazarlik payl uygulanmistir. Emsal tasinmazin konumu, yapilasma kosullar ve
ylz 6lgimd itibariyle dezavantajl olup, pozitif yonde %20 serefiye dizeltilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 34.500,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI | 20.000 m2 |32,775,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 39.330,-TL/m?2

EMSAL 2: SEFA GAYRIMENKUL: 0 533 590 55 86
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Levent caddesi lizerinde yer alan, 742 m2 alanli,
“konut lejanth” arsa 25.250.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmaz konu tasinmaza gdre kismen
dezavantajh olup, imar kosullan da dikkate alinarak pozitif yénde %30 serefiye dlizeltmesi
yapimistir.

BIRIM SATIS DEGERI 742 m2 34.030,-TL/m?2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 44.239,-TL/m?2
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EMSAL 3: CK EMLAK: 0 544 292 22 22

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda ve tasinmaz ile ayni cadde lzerinde yer alan,
680 m2 alanli, “emsal:2.5 Hmax: Serbest olan ‘Ticari lejantli’ arsa” 57.000.000,-TL'ye satiliktir.
Emsal tasinmazin pazarlikh satis fiyati oldugu 6grenilmis olup, satis fiyati Gzerinden %15
pazarlik payr uygulanmistir. Emsal tasinmazin yizélcgiminidn kiglik olmasi nedeniyle birim
fiyatinin yliksek oldugu kanaati ile negatif yonde %40 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 83.824,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 680 m2 | 71.250,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 42.750,-TL/m?2

EMSAL 4: BARAN GAYRIMENKUL: 0 545 741 11 57
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 95 m2 alanh, “ticari lejanth” arsa
4.000.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %05 pazarlik payinin
bulundudu bilgisi edinilmistir.

BiRiIM SATIS DEGERI 95 m2 42.105,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 40.000,-TL/m?2

EMSAL 5: PANDORA REAL: 0 530 430 36 51

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 457 m2 alanli, “ticari lejantli” arsa
19.500.000,-TL'ye satiliktir. Emsal tasinmazin pazarlikli satis fiyati oldugu 6grenilmis olup,
satis fiyati Gzerinden %5 pazarlik pay! uygulanmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 457 m?2 42.670,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 40.537,-TL/m?2

OTEL ODA FIATLARI

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bodlgede, tasinmaz ile benzer o0zelliklere sahip,
Moévenpick Hotel’in ortalama gecelik fiyatinin 110 ila 140,- Euro arasinda dedistigi bilgisi
edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRi 125,-€

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 95 ila 115,- Euro arasinda dedistigi bilgisi edinilmistir.

GUNLUK ODA GELIRI 105,-€

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 140,- Euro arasinda degistigi

bilgisi edinilmistir.
GUNLUK ODA GELIRI 130,-€

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 degistigi bilgisi
edinilmigstir.

GUNLUK ODA GELIRi 130,-€
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EMSAL 5: POINT OTEL BARBAROS: 0 212 337 30 00

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudgu bélgede, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip, Point
Otel Barbaros’un ortalama gecelik fiyatinin 100 ila 150,- Euro arasinda dedistigi bilgisi
edinilmistir.

| GUNLUK ODA GELIRi 125,-€

EMSAL 6: THE PLAZA OTEL: 0 212 337 30 00

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede tasinmaz ile benzer 6zelliklere hizmet veren
The Plaza Otelde gecelik konaklama bedelinin 115 ila 135,- Euro arasinda degistigi bilgisi
edinilmigstir.

GUNLUK ODA GELIRI 125,-€

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan benzer
ozelliklerdeki satisa sunulmus arsa emsalleri ile bolgede yer alan ve benzer 6zelliklere sahip
otellerin gecelik ortalama oda fiat bilgileri ve gelir gider oranlarn da edinilerek gelir indirgeme
yaklasiminin bazi olusturulmustur. Otellerin kiralama (Ucretleri hakkinda saghkl bilgi
edinilemediginden bélgedeki ticari milklerin kapitilizasyon oranlarn belirlenmeye calisiimis, bu
cergevede ticari kiralik gayrimenkul emsalleri edinilmis (ancak bunlar rapora eklenmemistir),
bélgede faaliyet gosteren emlak ofisleri ve otel piyasasinda yer alan (st dlizey calisanlar ile
yapilan goérismeler sonrasindan son gelismeler nedeni ile doluluk oranlarinda basgdsteren
olumsuzluklarin kabul edilebilir bir sitrede giderilebilecedi dislncesi ile kapitilizasyon
oraninin %6 - 6.50 arasinda olustugu kanaatine varnilmistir. (Gorisme yapilan kisiler ve
edinilen ticari mulk emsalleri sirketimiz dosyasindadir).

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

» Merkezi konumlu olmasi,

> Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi,

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

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

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirnimis bir mulkin fiziksel
olarak muUmkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek
degerle sonuglanan, makul bir bigimde 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 sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
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 dusiunltlmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkhh deder yaklasim yoéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir iIndirgeme Yéntemi

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

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkullin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagdi géz énine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile 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.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mumkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektérin
mevcut durumu ve gelecege yobnelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalarni ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektoériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buginki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer ozellikler 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 lizerinde yer alan otel tesisinin yeni faaliyete gecmis olmasi, muhasebe kayitlarinin
kiracidan temin edilememesi nedeniyle Gelir yontemi dederlemede kullanilamamistir.

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

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

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

Bolgenin prestijli konaklama tesislerinden birisi olan dederleme konusu tasinmaz igin
birebir emsal tegkil eden satilik, satilmig, kiralik herhangi bir mulk bulunamamistir. Bélgede
tasinmaza benzer fiziksel 6zelliklerde ve benzer hizmet veren otellerin ginlik oda fiyatlar
alinmis ve bélgenin yaklasik oda fiyatlar belirlenmistir. Tasinmazin yer gérme islemi sirasinda
otelin oda/yatak kapasitesi, ortalama oda Ucretleri, otel yetkililerinden sifahi olarak alinan gelir
ve gider rakamlarn géz 6ninde bulundurularak gelir kapitalizasyonu yéntemi kullaniimis ve
otelin rapor tarihinden itibaren 9. yilin sonunda satilacagi/elden gikarilacadi 6ngoérilmustir. Bu
gergevede otelin 10. Yildaki dederinin belirlenmesinde rapor tarihi itibariyle tahmin ve takdir
edilen deder olan ve asadida belirtilen 163.705.803.- TL, kabul edilen enflasyon oranlarina
gore 10. Yil sonuna tasinmis ve burada %20 amortisman (asinma payl) ve amortismanl tutar
izerinden de %20 risk primi indirgenerek tabloya dahil edilmis ve sonucta Gelir indirgeme
Yontemine gore dederleme konusu Otel’e KDV harig 195.893.289,-TL deder tahmin ve takdir
edilmistir.

Gelir indirgeme yénteminde 10 yillik stire esas alinmis, indirgeme orani olarak rapor tarihi
itibariyle %12,01 seviyesinde islem géren en son ihale edilen 10 yilhk DIBS (tahvil) faiz
oranina 2015-2017 yillan arasinda Turkiye'nin yasadigi olumsuz politik kosullardan turizm
sektdériniin gok fazla etkilenmesi nedeni ile %6 risk primi eklenerek ~18 olarak dikkate
alinmistir.
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TAHVIL
Son Degisim (BPS) Ylzde Guncelleme
10 YILLIK TAHVIL 12,01 0,00 0,00 16:50:06
5 YILLIK TAHVIL 4 12,91 0,02 0,16 17:13:52
2 YILLIK TAHVIL " 13,33 -0,03 -0,03 17:10:40
VARSAYIMLAR 06.12.2017 tarihi itibariyle
232 ) ODA ODA FIYATLARI
Oda sayisi FIYATLARI(EURO) (TL)
SPERIOR TURIN 102 170 779 28.989.810
SPERIOR KING 90 105 481 15.798.945
DELUXE 32 110 504 5.884.898
CORNER DELUXE 8 125 573 1.671.846
ORTALAMA ODA FIATI 135 EUR 52.345.498
Yillar Doluluk Orani (%)
2.017 0,60
2.018 0,60
2.019 0,65
2.020 0,65
Sezon Giin Sayisi 365 2.021 0,70
2.022 0,70
2.023 0,75
2.024 0,75
2.025 0,80
2.026 0,80
Calisan Sayisi 90
Ortalama Ucret
(TRL/Ay) 2.500
Sosyal Yardim
Kira Gelirleri (TL/YIL) 950.000 (TRL/Kisi-ay) 110
Spor Salonu 55.000
Fotografci 55.000
Restaurant| 550.000
Toplanti Salonlari| 225.000
Notlar : Artis Oranlar/Yil TUFE BEKLENTISI
2017 Gelir 0,11 1,11
2018 Gider 0,11 1,10
2019 1,09
2020 1,08
2021 1,07
2022 1,06
2023 1,05
2024 1,05
2025 1,05
2026 1,05
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PARK DEDEMAN OTEL
YILLAR] 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
TOPLAM GELIRLER| 32.357.299| 35.593.029| 46.422.015] 50.135.776| 57.670.588| 61.130.823 68.667.531 72.100.908| 80.645.337| 264.662.703
ODA SATIS GELIRLERI 31.407.200| 34.548.029] 45.282.965| 48.905.602| 56.354.302| 59.735.560] 67.202.505] 70.562.630] 79.030.146| 82.981.653
KiRA GELIRLERI 950.000] 1.045.000] 1.139.050] 1.230.174] 1.316.286] 1.395.263] 1.465.027| 1538.278] 1.615.192] 1.695.951
OLAGAN DI§l GELIRLER 163.705.803( 181.713.441] 199.884.785] 209.879.025] 220.372.976| 231.391.625] 242.961.206 | 255.109.266| 267.864.730[ 180.005.098
TOPLAM GIDERLER| 11.461.092| 12.607.201] 14.047.424| 15.204.801| 16.432.146] 17.421.002| 18.497.316] 19.426.611] 20.600.388| 21.635.767
UCRETLER 2.700.000] 2.970.000| 3.237.300] 3.528.657| 3.775.663| 4.002.203] 4.202.313] 4.412.429] 4.633.050] 4.864.702
SOSYAL YARDIMLAR (Asgari Gegim Indirimi) | 118.800]  130.680]  142.441|  153.836|  164.605]  174.481]  183.205]  192.366]  201.984]  212.083
ISVEREN PAYLARI 486.000]  534.600] 562714] 620331)  673.384] 713787  749477]  786.951]  826.208]  867.613
HABERLESME GIDERLERI 75000 82500  80.925  o7.119]  103917] 110152  115660]  121.443]  127.515]  133.891
SIGORTA GIDERLERI (Otel igin) 250.000] 275000  299.750| 323730  346.391]  367.175]  385533] 404810  425.050] 446303
TEMSIL AGIRLAMA GIDERLERI 75000 82500  80.925  97.119]  103917] 110452  115660]  121.443]  127.515]  133.891
TANITIM VE PAZARLAMA GIDERLERI 250.000] 275000  299.750] 323730  346.391]  367.175]  385533] 404810  425.050] 446303
BAKIM ONARIM GIDERLER 1500.000] 1.650.000] 1.798.500] 1.42.380] 2.078.347] 2.203.047| 2313.200] 2428.860] 2.550.303| 2.677.818
ENERJT VE SU GIDERLERI 250.000] 275000 _ 299.750| _ 323.730] _ 346.391] _ 367.175] _ 389.205] _ 408665 _ 429.009] 450553
YIYECEK MALIYET] 1500.000] 1.650.000] 1.798.500] 1.42.380] 2.078.347] 2.203.047| 2313.200] 2428.860] 2.550.303| 2.677.818
ICECEK MALIYETI (ime suyu iicretsiz) 250000 275000]  209.750]  323.730]  346.391]  367.175]  380.205]  408.665]  420.009]  450.553
TUKETIM MALZEMELER! GIDERLER] 1.000.000] 1.100.000] 1.199.000] 1.204.920 1.385.564] 1.468.698] 1.556.820] 1.634.661) 1.716.394 1.802.214
ARAG YAKIT GIDERLERI 100.000] 110000  119.900(  129.492|  138.556]  146.870]  154.213]  161.924]  170.020]  178.521
TEMIZLIK MALZEME GIDERLERI 50.000]  55000] 60500  66.550]  73.205]  80.526]  88.578] 97436  107.179]  117.897
OTEL YENILEME FONU 1.256.292] 1.381.021] 1.811.319] 1956224 2.254.172] 2.389.422| 2688.100] 2.822.505] 3.161.206 3.319.266
BASILI KAGIT GIDERLERI 100.000] 110000  119.900( 120.492|  138.556]  146.870] 154.213]  161.924]  170.020] 178521
DIGER GESITLI GIDERLER 1500.000] 1.650.000] 1.798.500] 1942380 2.078.347] 2.203.047| 2313.200] 2.428.860] 2.550.303| 2.677.818
VERGI ONCESI KAR / ZARAR| 20.896.207| 22.985.828| 32.374.501 34.930.976| 41.236.442| 43.709.821| 50.170.215| 52.674.297| 60.044.949| 243.046.936
o TOPLAM | 602.072.262
NET BUGUNKU DEGERI| 195.893.289 TRL

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

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

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

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

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

» Toplanti salonlari ve restaurant/bar iginse 400 — 600,- $/m?2,
arasinda oldugunu belirtmiglerdir. Bu rakamlarin alt siniri dikkate alinarak yaklagik 1 $/TRL = 3.85 olarak
kabul edilerek TL'na gevrilerek tabloya eklenmistir. Bu halde otelin maliyet yéntemine gére anahtar teslim
fiati (KDV harig toplam satis degeri) 176.319.803,-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET YONTEMi ANALIZi

ARSA ALANI 2.721,02 42.500 115.643.350
OTEL iNSA ALANI 21.361,09 2.250 48.062.453
Oda Tipi ADET Tefris Maliyeti (TL)
Superior 102 35.000 3.570.000
Superior King 90 40.000 3.600.000
Deluxe 32 45.000 1.440.000
Deluxe (Kose) 8 55.000 440.000
Toplanti Salonu m2
125 kisilik 295 2.000 590.000
65 kisilik 148 2.000 296.000
40 kisilik 80 2.000 160.000
30 * 2= 60 kisilik 190 2.000 380.000
20 kisilik 62 2.000 124.000
Restaurant 257 2.000 514.000
Ortak Alanlar 3.024 550 1.500.000
TOPLAM DEGER 176.319.803

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

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

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

Gayrimenkul tGzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu galisma; lzerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi dedildir. Degerleme islemi cins
tashihine konu binanin dederleme calismasidir. Bu nedenle proje gelistirme yodntemi
uygulanmamistir.

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

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

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yéntemi kullaniimamustir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

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

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

MALIYET ANALiZi YONTEMi SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 176.319.803,-TL
HARIC)
GELIiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN DEGER (KDV 195.893.289,-TL
HARIC)

186.106.546,-TL
~186.000.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC() ~1.000.000,-TL

NIHAI DEGER (KDV HARIC)

Tasinmazin kira dederinin belirlenmesinde boélgedeki ticari mdilklerin kapitilasyon orani esas
alinmis, yukarida 4.1 bélimiinde belirtildigi Gzere bu oran %6.50 olarak tahmin ve takdir
edilmistir. Buna gbre tasinmamzin rapor tarihi itibariyle aylik kirasi;

186.000.000.- * 6.50% / 12 = 1.007.500,- TL. ~ 1.000.000.- TL/AY
olarak hesaplanmistir.

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

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

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

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

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-015 19.12.2016 159.230.000,-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, gunimuz
ekonomik kosullari ve bélgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz énlinde bulundurularak;

KDV Haric Piyasa Dederinin;
186.000.000,-TL (YUZSEKSENALTIMILYONTURKLIRASI)

KDV Dahil Piyasa Degerinin;
219.480.000,-TL (IKiYUZONDOKUZMILYONDORTYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

KDV Haric Kira Dederi;
1.000.000,-TL (BIRMILYONTURKLIRASI)

KDV Dahil Kira Degeri;
1.180.000,-TL (BIRMiLYONYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri; 21.361,09 m2 x 1.764,-TL/m2 (5-B) =37.680.963,-TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Ahs; 1 USD: 3,8507 TL 1 EURO: 4,5385 TL Satis; 1 USD: 3,8576 TL 1 EURO: 4,5467 TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabulliine dayalidir.
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isbu 2017-HALKGYO-030 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lizerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde
ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 01.12.2017) Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

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

o

BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar
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8-3 BELGELER

Yapi Ruhsati ve Ya

1| Kullanma izin Belgeleri
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IMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI

Sayfa 1 /1

TC
e SISLI BELEDIYE BASKANLIGI ﬁ -
ve Schircilik MOdarlGgo it

41 B BV

Sayt - 2017/28420
Ref = 2234816
Konu : Imar durumu hk

AARTIBIR
Gayrimenkul Degerleme A S,
Atatlirk Mah. Gime Cad. NO: 11/5
Atagehie/ Istanbal

ligh  :23.10.2017 tarih, 2017/25420-R-2234816 sayils dilekge.
Sisli ligesi: Esentope Mahallesi, 1957 ada, 6 parsel sayili yer, 24.06.2006 tasdik taribli.
Sigh Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda H:Serbest E=2.50 olmak (trere aynk blok
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PLAN NOTLARI
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AYM GEMISLICTE OLAN BILDEN FAZLA TRATTK VEYA YAYA YOLLNDAN CEPVE ALAN BLOKLARA KOT TARI FUNIN ONTALAMARING AN VERNIN

srbe

» PLANDA GOSTERILEN INTAVSLUL TAKSIM 4 LEVENT ARASE MITRO GUEERGANE ALANINDA,
VERALAN PARSSLLERDE YAFILACAK UYGULAMALARDA NOYUKSIMIR BELEDIVE BASKANLICH TEXNIK ISLER MUDURL UGU QOB LHU ALINACAKTIS.

APILAN MINCUT FROTOKOL GEREOE VE INTIPAKLANDURILACAK OLAN FARSEL IOSIMLAN BANIL SIRLMER SURETY LA S0
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PARSELLERSS
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As KONUSUNDA ULASIM TRATIK VE DOZENLEME KOMIS VONG (UTK) KARARI ALINACAKTIR
2 “PIFU-DESIKTAS-BE YOO U-KAGITHANE IUCRLERINDE KARA VOLU TUNELE FIZINILITE ETUT VE AVAN PROJESE ILE ILOMI OLARAK mmwwm
KESINLIK KAZANACAK OLUP UYOULAMASE, UYGULAMA PROJESING GORE Y APILACAKTIR
WWWWAVMM

A\'Mmmmm UVOULAMA FeOouest e
LI SISTEM GUZERGAHLARS TIK OLUP, KESIN GUZERGAM
’mug'“" ANLAMA MUDURLOGUNUN GORCS0 ALINARAK

T NS R R VAN PR T A S ERGA AR

o mmmwnmmnunnmmlmvmaAmmwvm“mmm
UVGULAMA HOKOMLEN]

A TICARET VE TICARET+KONUT ALANLARINDA.

- mmm&mmmmmmummammmmmmummmmamm

b Wmmurmmmuwwwwwummummmm
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CEKME MESAFELER! ICINDE KALMAK KAYDIVEA MAX. TAKS 025 MIN TAKS= 025, ZEMIN KATLAR ICIN MAX. TAKS: 990 MIX TAKS 03400
KAT YORSEXUKLERS & METEYT ASAMAZ. ANCAK ZEMIN KATLARDA BU KOSUL ARANMAYABILIR.
14 M~ 15 30 METRE YURSEXLIKTEN SONRAK] KATLAR mmmmmmmmvm
ON-YAN VE ARKA BANCE MESAFELERI 3 00
1e mmmmmwkumw 10.00 METRE OLACAKTIR
b s mmmmmrmummmcmm
EBATLARI SERBESTTIR
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

?-SF’L_

Sermaye Piyasas
il vo ERitem Wumtust

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurolunun SerEVIHE No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie
Bulunaniar lgln Lisanslama ve Skil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uwyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( 7 Scfltg ﬁé;m\cm(

LISANSLAMA VE SiCiL MODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400564

DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazannustir

\

A b (. o

Nkay ARIKAN

GENEL SEKRETER ! ) HE,
. BIRLIK BASKANI
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8-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIG!

Burhanetiin TANDOGAN
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T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2) SPK.O.15- 203 1042010
Konu : e ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

ligi, 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

1lgi‘de kayith yazimzda; Sirketnzin, Kurulumuzun Seric VIIL No 35 savih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesmde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketienn Kurulca Listeye Alnmalanna  lligkin  Esaslar Hakkinds Tebhy” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenikul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 19.08 2010 tarihfi toplantisinda, anmidan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmistir Ba gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuast uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyctleri
kapsaminda Teblil hukgmlérine uyulmast gerekmekte olup, aynca, sermaye piyssas: mevzuat
yyannca yapilan degerleme iglemierinde, defierlemeyi yapanfann Ol 052006 1arihinde
yorurdge grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerteme
Standartlan  Hakkinda Tebliff ve bu Tebligin cknde yer alan Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuat  kapsaminda yapilacak gaynimenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniagunun Kurulumuzea izienecefi  ve mevzuata  aykn
uygulamalarmizin - tesprt edilmesi  halinde Kurulumuz hstesinden  gtkarimamz  yoluna
gidilebilecesl,

C)Kurulumuz web  ssyfasin gayrunenkul degerleme girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghklh kosminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ein&%

bolaminde yer verilmesi ve guncel tutulmass gerekug, %
N } \
Cch-d’:)I\;il:ND!iR

hususlannda bilgt edmilmesini ve gorefini g

> Dumire Bagkani
e \
)
“MEREET  Capeir Y S AN P 156 TR0 AN T 3537 PO S0 Pels(112) 20 0 0 oy E—— o | —
ISTANMN TEMSIICILIRT Mot W Abwenagy Cnd N33 ’kf,cu STARE et (212) TN S5 00 rel (212) T 2 0 et G v 3
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Savi: : BLOZ2.1.BDK.O.I3.00.0-140-535-_auyy R

Konu: Degerlome Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik Dozenleme ve DRDenetleme Kurulunun (Karul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme hizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine  istinaden bankalara
“eayrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkisi verilmesi nyvgon gdriimostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluslar, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yirtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yakomialakleri yerine
wetirmek  zorundadir., Bu yukamlidlukler arasinda ‘onetmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikdmler ver almaka olup, bu yikaminlaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhga sebhebiyet
verilmemesi bakimimmdan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 deth ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedin

Difter tarafian. Kurulun 07.04.2011 tarnh ve 4151 saydh Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme huruluglarmmin sdzlegmels olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasas: Kurulu Gayrimenkul Degecleme Uzmanbign Lisans:
bulummayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tanmimminda yer alan niteliklert myunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpgelerin dkfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukidmlerin buhise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amilan maddeler karjisindaki duramlaninin da vine
lgili sirketler taratindan w@kip edilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere ayvkinn durumiar  ile karsitiasilmas: halinde  ilgili  girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrasmmin (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgovede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birhikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazsrlamnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitchiklort tasivip tasimadigomin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelenin
temini ve saklanmasa ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagumsizhga iliskin 5 ve 6 no maddelerinde
Sngsrilen hitktimlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz somumilulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore ayvkin duramiar ile kargilasilmasy halinde

Anmtlrk Soalvan No 191 Kavabhhdeoe 00680 ANBEARA
Teh (312) 455 64 30 Vaks: (317) 424 17 47
Trntormes adresa s swwaw bddbc orp.tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) aumarah fikasiom (@) bendinin
uyvgulanmas yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
/ (z -e

Ozgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU_L DE(";ERLEMI_E A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

~ Tirkiye Cumhuriyeti Tt Oe0i720:8

r )
TC. -y A S
KON e iMzA SIRKULERI rﬁ Q Q e
—
ONvANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Is Mrk. 8: BI. Kat:7-8 708-808
* Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
ALl CAN ;EPSNIN KULLANIM ! Minferiden

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

Yukanda adresi yaznli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
Nit MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapilan Olaganiisti Genel Kurul Toplant tutanalll ve 31,12,2012 tarih ve 29356
aug_u BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinlmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

0. karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
MEU,{'}(‘ Ahét'.%x kurumlan, yerli ve yabana sirketler, flrmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
KAT N.A/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
;:,"13%%22223;%22%" gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay sirket lehine Ipotekier tesls ve
i takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller zerinde
baskalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arna 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, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapiimiast lazm gelen her tiisld is ve
Istemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukarda 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 girketi 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
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By Onaylama iglem (N.X.90.md.) altindaki imzanin 0010670214 vergi numarah 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 numaral) fotogirafli Nifus
Cilzdanina 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 bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sali giini 06/01/2015
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