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SOZLESMEST

23.01.2018 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

23.01.2018 - 26

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$.'ne ait olan; Istanbul 1Ii,
Sisli Ilgesi, Halaskargazi Mahallesi, 680 ada, 14 numarah parselde konumiu 1
b.b. numaral tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIiHi

19.12.2018

RAPOR TARIH VE NO

21.12.2018 / 2018-HALKGYO-26

SAHIBI

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESi

21.12.2018 tarih, saat 12:29 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Madarlugu-Web
Portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére dederleme konusu tasinmazin tapu
kaydi Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

iMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurdigi yetkililerinden alinan
bilgiye ve 12.11.2018 tarih ve D-201831339-18041/17306 sayil
belgeye goére dederleme konusu tasinmazin bulundudgu 680 ada, 14
parsel; %29.12.2003 tarihli, 1/5000 olgekli Sisli Merkez ve Cevresi
Revizyon Nazim Imar Planinda ‘Ticaret + Konut Alani‘'nda, 24.06.2006
tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Sigli-Merkez ve Cevresi Uygulama Imar
Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Ticaret ve Ticaret +
Konut Alanlarinda Kat Yukseklikleri Hakkinda Tadil Planinda H=8 Kat,
(Hmaks=28,50 m) irtifada, blok nizam, ‘Konut + Ticaret Alani'nda
kalmaktadir.”

S6z konusu 14 parsele komsu 680 ada, 13 ve 15 parseller tescilli eski
eser oldugundan ve 15.03.1980 tarih, 11829 sayili Anitlar Yuksek Kurul
Kararina gére 680 ada, 14 parselde Istanbul II numaral Kiltir
Varliklarini Koruma Kurulundan karar alinarak uygulama yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Degderleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisitlilik hali bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 10.112.000,-TL
(ONMILYONYUZONKIBINTURKLIRASI)

AYLIK KiRA DEGERI: 52.000,-TL/AY
(ELLIIKIBINTURKLIRASI/AY)

624.000,-TL/YIL
(ALTIYUZYIRMIDORTBINTURKLIRASI/YIL)

TOPLAM YILLIK KIiRA :

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

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

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

SEZAYI ERNEK (SPK Lisans No: 400337)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya on yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagl degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve turl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI |

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 21.12.2018 tarihinde 2018-HALKGYO-26 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii |

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

19.12.2018 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmanlarn Miicahit Oguzhan KAYA (SPK
Lisans No: 410038) ve Mehmet YASAR (SPK Lisans No: 402492) tarafindan mahallinde
yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hazirlanmis, sirketimiz kontrolérlerinden Degerleme Uzmani Sezayi ERNEK
(SPK Lisans No: 400337) tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmanlari Micahit Oguzhan KAYA ve Mehmet
YASAR tarafindan gayrimenkul mahallinde 19.12.2018 tarihinde yapilan galismalara istinaden
21.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylkamliliklerini belirleyen 23.01.2018 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagli kalinarak
hazidanmistir.

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

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
cercevesinde hazirdlanmistir.

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, Kat:7-8, No: 708-808, Selguklu/KONYA

1-8 Misteri Bilgileri

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

Bu dederleme raporu; Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi,
No:5-5A posta adresinde ve imarin/tapunun 680 ada, 14 numarali parselinde ‘Sekiz Kat Bir
Lokanta Yedi Meskenli K Apart’ vasfiyla kayitl, kat muilkiyeti tesis edilmis yapida 1 b.b.
no.lu ve miulkiyeti Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ne ait olan tasinmazin mevcut haline
istinaden glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis/kira
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir. is
bu degerleme raporu; raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti
ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR |

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi |

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul Ili, Sisli Ilcesi, Halaskargazi Mahallesi'nde
konumlu tasinmazin mevcut haline istinaden satis/kira piyasa dederinin belirleme amaclyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari
icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulin satisi icin acik piyasada makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen miulkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calsma kapsaminda c¢alismayi gergeklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan strekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi gcalismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Sicil Madarligl, Kadastro Midarliga v.b.
resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bdlgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

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

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

Istanbul iIli Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’'un
Avrupa’daki bolimine “Avrupa Yakas!1” veya “"Rumeli Yakas!”; Asya‘daki bolimiine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi’'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi’'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slrecte incelendiginde, dodgal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazici ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yénliinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluju ve son olarak 1453-1922 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'y1 ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Bugln tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu o6zelliklerden dolay!r bdlge topraklari UGzerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir.

Ginimizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik agidan Tirkiye’'nin en 6nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyUklik agisindan diinyada 34., nifus acgisindan -belediye
sinirlan g6z dnine alinarak yapilan siralamaya gére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.
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1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Cografik ve Topografik Yapi

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

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis ozellikleri
g6rulmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki 6rtist dengesizdir.
Istanbul'un codgrafi dzellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir iginde ormanlann ve ormanlarda goérilen adgag turlerinin dagihimi dizensizdir.
Istanbul'un en énemli ormanlan Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdag Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin ytizdlgciimi 240.960 hektar agacghkl;; 294.299 hektar da acgiklik
olmak lizere toplam 535.259 hektardir.

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

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli siirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri
boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikdéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) énemli derecede yenilenme ve biyimeler
yasanmistir.
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Son yillarda insa edilen gok yiuksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz énine alinarak yapildigi
6ne surulmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tuarkiye'nin en buylk sirket ve
bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylzyihn ikinci yarisindan itibaren, o6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazhk
konutlarin ve liiks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgcesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bblgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen niifus biylimesinin en
biyik faktdéri Anadolu'dan gelen gdc olmustur. Ginimizde, Istanbul nifusunun %66'si
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.

Demografik Yapi

- ) . lige Niifus lige Niifus
Istanbul ndfusu 2016 yili Adrese Dayali Nifus

. ., i . Adalar 14478 499 766
Kay it Slsteml.ne gére 14.804.116 kisi olarak Wﬁ- ul'lnal"lren ﬁ
saptanmistir. Istanbul’'un ylGzélgimu 5.461 km?2 Eﬂ.ﬂj_ 42513 [Kadkdy | 452302
olup, km2'ye 2.711 kisi dismektedir. Istanbul’da Availar 430770 Kagithane 439.685
yogunlugun en fazla _oIducju ilce, 42.644 kisi ile "-'Ier . - .
0Gungoren ilegesidir. Ilde yillik nifus artis orani Elaklkﬁ:.f 222437] | Mallepe 490 151
% 1,00 olmustur. _ Elmmmr 369810  Pendik 691681
2016 yiinda TUIK verilerine gore 39 Ilge ve 273148  |Sancakepe | 377.047
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle E'E siktag 189.356 Sanyer 342753
bulunmakkadir 250400 JSle | 34241
) ' _' _ . Ele' fikdizi 297 420 Silivri 170523
Istanbul'da |kamet_ edenlerin yalnizca _yuzde _-m_ 979 803
14,81'inin nlfusu Istanbul'a kayithdir. Ikamet Elunulnelrma:e 23718 Sultanbeyli 247049
edenlerin nifusa kayith olduklari illere gére 63. I-TI_ 525['9
vapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), |MecdEil] 239.6° L2 i 2

senler 457.23

Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 mm-umm %
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat |[|Eyip 3?? 650]  |Zevlinburnu | 287897
473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629 (%2,93) ISTANBUL 14.804.116

kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Turkiye'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 Urinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilacg,
elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kdgit ve kagit Grunleri
ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
dérdincl 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.
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Istanbul'da ilk olarak 1866 vyilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 vyil
baslarinda mevcut yapi degistirilerek 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
Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanl Borsas! bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayr korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur.

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

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

Ticaret ve Sanayi

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

Tirkiye'nin buyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii gelismistir. 2000'li yillann basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyUlk sektdérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyllarina kurulmus; ancak
sehirde yarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tird tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en bilyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim géstermesi nedeniyle ginimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarnm ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tanm Istanbul ekonomisinde kiiclk bir yere sahip olup, gegmiste Urettigi az miktarda tarmsal
drdnle, kendi gereksiniminin bir bélimind karsilayabiliyorken; ginimizde tanm alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yénelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulagmistir.

Gunimizde Istanbul topraklarinin %30'u tanma elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendirimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin vyarisindan fazlasi buddaya
aynlmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik

-10 -
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Uretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal lGretimde 6n plana gikan ilceler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak giftlik, mandira ve agillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve
balikgiliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklan baliklari istanbul'da
piyasaya slrmeleri nedeniyle, balik¢iigin hayvancilik alanindaki pay! oldukca vyulksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin glnlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedigi igin, Uretti§i miktarin ¢ok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbécekgiligi de
yapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yererde domuz giftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakas!'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilcesi Maden mahallesinde altin, glimls ve
bakir damarlan oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek
dizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez
madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilcelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gec¢miste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektérinden gelen ylksek talep sonucunda bugin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirh miktarda
ormancilik faaliyeti yurattilmektedir. Gegmiste dodal olusumlu ormanlann bilylk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlanilmis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimi ginimizde bozuk ormanlara dénlismiistar.

Turizm

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

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

2 fstanbul Il Kiiltiir ve Turizm Mudirigi resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Atatiirk ve Sabiha Gokgen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda Istanbula gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disus
gozlenen Istanbula gelen yabancisayilarinda son (¢ ay gelen yabanci sayilanyla kiimilatifte
tekrar artisa gegcmistir. 2017 Eylil ayinda, gegen yilin ayni ayina gore gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

Yukaridaki grafikte gériildigiu tzere 2017 istanbul'a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yiindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklagmistir.

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

Kiltir ve Turizm Bakanligindan “Isletme Belgeli” Yeme - Ig¢me ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Yizer Lokantalar, Gilnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insas| devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - icme ve Egdlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte llkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentas’nin %35’i (3.330'u) Istanbulda
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6'si A grubu, %1’i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

3 Istanbul Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirlii§i resmi web sayfasindan derlenmistir.
-12-
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Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi ¢esitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi blyuk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulagiminin yapildidi iki sivil havalimani ve ingaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. istanbulda yurtigi ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin u¢mak mumkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkcen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya sahiptir.
Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gilrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapiimaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylk Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bélgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim cesididir. Istanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilimaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'yva feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi vansh gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise biyiik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. Istanbul'da sehirigi
rayli sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobisliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

-13-
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M~MIMETRO
“” ISTANBUL

Istanbul’dan O-1, 0-2, O-3 ve 0-4 otoyollarn ge¢mekte olup, otoyollar Bodazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagl kéylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

Sisli Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler®

Sisli ilcesi, Istanbul’'un Avrupa Yakasi’nda konumlu olup, dodusunda Besiktas, kuzeyinde ve
batisinda Kadithane ve glneyindede Beyodlu ilceleri yer almaktadir. Sisli 10,62 km?2
yuzolclime, 25 mahalleye ve 272.803 kisilik nifusa (Adrese Dayanili Nifus Kayit Sistemi,
2016) sahiptir.

Sisli ilgesi 2000'li yillarda hizla geliserek, Tirkiye ve Istanbul’un ekonomi, is ve finans merkezi
olmustur. Sisli katma deger acisindan Istanbul ili icinde en yiiksek paya sahip olup, katma
deder genel olarak ticaret ve hizmet sektdriinden sadlanmaktadir. Ancak imalata donlk
tesislerin sehir merkezinden uzaklastirimalanyla bu sektdérde galisan isglcinin pay! giderek
dismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu bir tekstil ve
hazir giyim merkezi olmustur. Biyuk bir kismi kendi markasiyla Gretim yapan 4 bini askin
firmay1 barindiran Osmanbey’‘den 50°den fazla llkeye de ihracat gerceklestirilmektedir. Ayrica,

4 Sisli ilcesi hakkindaki genel bilgiler ¢esitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan BlyUkdere Caddesi Uzerinde ve
cevresindeki bdlge, Turk finans sektdrtinin kalbi durumuna gelmistir.

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

Sisli ilcesinde kiltur-sanat faaliyetleri de yogun gerceklestirilmektedir. Sisli‘de yer alan birkag
tiyatro ve sinemanin yani sira, LitfG 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 lst sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yap! bir 6lclide dedisse de halen
Istanbul'un, azinliklarnin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

_______AnaGayrimenkul 680 ada/ 14 parsel

ILi : | ISTANBUL

ILCESI r| SISLT

MAHALLEST : | HALASKARGAZ [

KOYU 5 -

SOKAG I 0 -

MEVKIT AE

CILT 1|3

SAYFA 11449

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO ;|64

ADA NO :| 680

PARSEL NO ;|14

YUzZOLCUMU :1221,50 m>2

NITELIGI :|SEKIZ KAT BIR LOKANTA YEDI MESKENLI K APART
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK

1 Numarali Bagimsiz Béliim

NITELIGI :|ASMA KATLI LOKANTA (KILER)

ARSA PAYI (30071000

BLOK NO A

KAT NO :|ZEMIN

BAG. BOL. NO |[:|1

CILT NO 17

SAYFA NO 1627

TARIH :102.11.2010

YEVMIYE NO |:|13324

MALIK . |HALK GAYRIMENKUL YATIRIM nissest | 1am
ORTAKLIGI A.S.
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3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

21.12.2018 tarih, saat 12:29 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurlugt Web - Portal’ndan

alinan glincel takbis belgesine gtére dederleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir
degisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamistir.
Beyan: YONETIM PLANI: 27/08/1974 (-0 Tarih ve sayi)

3-4 Tasinmazin Kullanimma Dair Yasal izinler ve Belgeler

-Takyidat Belgesi

-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Insaat Ruhsati

-Yapi Kullanma izin Belgesi

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

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

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uyguniugu

Tapu kayitlarina goére “Sekiz Kat Bir Lokanta Yedi Meskenli k Apart” nitelikli ana
tasinmazda yer alan 1 bb no.lu zemin katta yerlesik "Asma Kath Lokanta (Kiler)” olup,
tasinmazin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumunun uygunlugu tespit edilmistir. 27/08/1974
tarih onayli yénetim plani ile degerlemeye konu tasinmazin kat irtifaki tesis edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar boyunca
devam eden yliksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar dlkeyi blyik
bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle bankacilik konusunda)
ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma stlirecine girmistir.

2001 krizi éncesi ve sirasinda T.C. Hazinesi Devlet I¢ Borglanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disls trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en dlslik seviyesi olan % 4,99 goérilmistir. Bu tarihten
itibaren dlnyadaki 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 oranlari %11 seviyelerine kadar
cikmistir. 2016 yih 15 Temmuz gluninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan 6nlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢ceyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni yaninda OHAL uygulamalarindan 6tlirl piyasalarda tedirginlikler ile
artmis ve faizler tekrar yulkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak lizere dbviz
piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu sinyaller
realiteye donmiis ve keza mevcut hikimetin faiz dlistirme baskisi altindaki TCMB mecburen
ortala faiz artisina gitmistir. Daha sonra 2018 yili itibariyle zamaninda yapilmasi planlanan
Cumhurbaskanhdi ve TBMM secgimleri baskin bir sekilde 24 Haziran 2018 tarihine alinmis, secim
yasasinda beklenen dedisiklikler yapilmadan iktidarin lehine olan diizenlemeler her tirld itiraza
ragmen vyasalasmis, anti demokratik secim sistemi uygulamalari ana muhalefet partisi
tarafindan Anayasa Mahkemesine gotirilmis ve Yliksek Mahkeme tarafindan oy goklugu ile
reddedilerek secimlerin anilan yasal cergcevede vyapilmasi kesinlesmistir. Bu arada gerek
derecelendirme kuruluslannin agikladiklan Tlrkiye ve Bankacilik Sektdri raporlarn, gerek yurt
icindeki siyasal gerginlikler, gerekse ikiz acik olarak nitelenebilecek dis ticaret acigi yaninda
cari agik da artma edilimine girmis ve 2018 yili icin diinyada da faiz oranlari artarken yaklasik
240 milyar USDolarlk kisa vadeli borcun dondlrilmesi problemi birbirini tetiklemis ve tekrar
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etmek pahasina hikiimetin “Faiz Indirme Baskisi” altindaki TCMB hizla yilikselen ve
devallasyon etkisi yapan doéviz artisini frenlemek icin ¢ kez 0,75, 3 ve 07.06.2018 tarihi
itibariyle de 1,25 baz puanl faiz artisina gitmis, keza, “Sadelestirme” altinda gecelik borg
verme (GLP=Gec¢ Likidite Penceresi) faizini tek bir rakama, %16,50'den %17,75'e ylkselterek
piyasalardaki tansiyonu az da olsa frenleyebilmistir. Bu gercevede Turkiye halkinin en c¢ok
kullandigi iki para biriminden 5,-TL'ni asan USD, 5,60 TL'ni asan EURO kisa donemli gerilese de
rapor tarihi itibariyle USD/TRL=4,48 EURO/TRL=5,39 paritesinden islem gdérmekte olup,
piyasalarin tedirginligi halen stirmektedir. Ancak, Ajustos/2018 itibariyle yasanan ekonomik ve
politik olumsuzluklar nedeni ile yeniden hareketlenen ddviz dolar igin 7,- Euro iginse 8,- TL'ni
asmis, bu da krizi dizginlemek adina TCMB'nin %6025 gibi dramatik bir oranda faizleri
artirmasi ile sonuglanmistir. Ancak, bu husus bilylmeyi olumsuz etkilerken, enflasyonu da
tetiklemis, bu durum da stagflasyon olasiligini glindeme getirmistir. Sonucta Ekim enflasyonu
TUFE'de 25'i, UFE'de ise 45'i (Eylil'de 46) asmis, bu da enflasyonun dnimiizdeki dénemde de
artacadinin isareti olarak dederlendirilmistir. Akabinde yeni bir sey icermeyen Yeni Ekonomik
Program aciklanmig, bu da piyasalari tatmin etmekten cok uzak kalmis, o6zellikle blyuk
isletmeler arasinda konkordato talepleri, kigik isletmeler bazinda ise iflas islemleri oldukga
artmistir.
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Doviz ve faizdeki hizli artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan
ongoriler nedeniyle 6li dogmus hale getirmistir. Daha vydiriurlige girmeden OVP’'de revize
yapma gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki DIBSnin Faiz Oranlari
yer almaktadir.
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nan Arahdr Secimi 1Ay SAYy 6Ay Yilbas: 1Yl Tdamoa

is

MAYIS/2018 ILE BASLAYAN PIYASA HAREKETLERININ YORUMLANMASI

Asadidaki grafikte dolar kuru ile Tlrkiye CDS (Credit Default Swap = bir kisi ya da kurulusun,
kredi sahibinin karsilasabilecedi alacagin 6denmemesi riskini belirli bir bedel karsiliginda
Ustlenmeyi kabul etmesinin bedelidir. Bu gergevede bir anlamda kredi sigortasi gibi galisir. Bir
Ulkenin ya da sirketin CDS primi ne kadar ylksekse borglanma maliyeti de o kadar ylksek
demektir. Cinkl bu prim ister istemez faize yansimaktadir.) arasindaki iliski gésterilmektedir.
Mavi risk artisi (CDS primi artigi), kirmizi USD/TL kuru dedisimini gdsteriyor. 1ki degisken
arasindaki korelasyonun katsayisi 0,98. Yani birindeki dedisim Otekini ayni yonde neredeyse
bire bir etkiliyor. Demek ki riskler arttiginda CDS primi ve USD/TL kuru asadi yukari ayni anda
artiyor.

4,20 310
->
4,70 290
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4,50 250
4,30 230
>
4,10 210
120
4
3,90 170
3,7 150
2042018 1204 2018 22.04 20158 2052018 12052018 22052018 1.06.2018

Keza, kurlardaki artisa piyasanin verdigi reaksiyon da asagidaki grafiktedir. Kurdaki artisa
piyasanin reaksiyonu iki nedene dayaniyor: (1) bu artis dénip enflasyonu artiracak. (2) kur
artisi, doviz arzini artirmak ve doévize talebi disirmek agisindan mevcut faizi yetersiz kilacak.
Kirmizi USD/TL kur dedisimini, mavi gdsterge faizdeki dedisimi gésteriyor. iki degisken
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arasindaki korelasyonun katsayisi 0,98. Ilk grafikteki kadar yiiksek olup, piyasanin risk artisina
aninda faiz artisiyla tepki gostermis ve uyum saglamis oldugunu ifade etmektedir.
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Uclincli grafik ise kurlardaki artisa T.C. Merkez Bankasinin nasil reaksiyon verdigini
goéstermektedir. Kurdaki artisa Merkez Bankasinin reaksiyonu da piyasanin reaksiyonuyla ayni
nedenlere dayaniyor: (1) Bu artis donlp enflasyonu artiracak. (2) Kur artisi, déviz arzini
artirmak ve dovize talebi distrmek agisindan mevcut faizi yetersiz kilacak. Ancak, asagidaki
grafikte de agikca goruldigu Uzere TCMB piyasayi seyrediyor, proaktif yaklasim sergileyemiyor.
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ki degisken arasindaki korelasyonun katsayisi 0,75. Bu oldukga yiksek bir korelasyona isaret
ediyor ama yukaridakiler kadar dedildir. Yukarida da ifade edildigi izere TCMB bly ik bir sire
ile (gap), risk artisina ve dolayisiyla kur artisina gecikmeli olarak reaksiyon g&stermistir.
Reaksiyon vermekte gecikme de kurdaki artisi ve onun enflasyona olumsuz etkisini
engelleyeme mistir.

Sonuc¢ ve Degerlendirme

Kurda ortaya ¢ikan ve enflasyonu da yukariya iten artis konusunda Ulke olarak yapabilecegimiz
tek sey; ic nedenleri ortadan kaldirma ya da en aza indirmektir. Bunun yolu riskleri
dustrmekten gecmektedir. Ne var ki bunlar zaman alacadi icin kisa vadede ortaya gikan kur
artislarina faiz aracini kullanarak yanit vermek gerekmektedir. Piyasa bunu hemen, Merkez
Bankas! ise hep gecikmeli olarak yapmakta ce enflasyonu kontrol etmedeki gérevini yerine
getirmekte zaaf gostermektedir. Bu husus (¢ ©6nemli sonug dodgurmaktadir; (1) Merkez
Bankasi, piyasay! izlemek durumunda kalmakta ve dolayisiyla piyasayl yénlendirme guicini
yitirmektedir. (2) Merkez Bankasi ge¢ reaksiyon verdigi icin kur ylkselmis olmakta ve doviz
yUuktimliliga veya badlantilari olanlar zarara ugramaktadir. (3) Her iki hususun birlesmesi
sonucu da enflasyon artmakta, llke ekonomisi ciddi zarara ugramaktadir.

Merkez Bankasinin faiz dizenlemelerini zamaninda yapmasi ve hikimetin de riskleri en az
dizeye indirmek icin zaman gegirmeden yapisal uyum meselesini ele almasi ¢ikmazdan
kurtulmanin ana yoludur.
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Not : "MAYIS/2018 PIYASA HAREKETLERININ YORUMLANMASI” bélimii Sayin Mahfi E§ilmez‘in
“http://www.mahfiegilmez.com/2018/06/ merkez-bankasnn-faiz-reaksiyonu.ht ml#more"
yazisina dayanmakta olup, sadece rapor yazim uslibu ile ilgili degisiklikler yapilmistir. Keza,
yazi tarihinden sonra TCMB GLP'ni 1,75 baz puan daha arttirarak %17,75%e ylkseltmistir.

Tiirkiye'yi oldukca derinden etkileyen ekonomik olaylan kisaca 6zetlemek gerekirse;
TL'de yasanan dederlenmede siyasi gelisme olarak rahip Brunson'un serbest birakilmasi sonrasi
ABD'nin yaptirrmlari en kisa sirede kaldirmayr disindiklerini agiklamasi etkili oldu.
Hatilanacadi Gzere kurun 4,88'den rekor ylkselise gegcmesinde ABD'nin yaptirimlari ve
Trump'in agiklamalan etkili olmustu.

TCMB, vyl icinde kritik toplantilar gergeklestirdi. Ilki Mayis'taki olaganisti toplanti oldu ve
merkez 300 bp faiz artisina gitti, ardindan Haziran'da da 125 bp faiz artisi yapan banka,
Temmuz'u pas gecti. TCMB, faizin etkisinin gérilmesi igin zamana ihtiyac oldugunu belirtti ve
Temmuz'da faizleri sabit tuttu, ancak hemen ardindan ABD ile yasanan gerginlik kurun rekor
kirmasina neden oldu. Enflasyonun artan maliyetler ve kur etkisi ile AJustos'ta yukselisini
sirdirmesinin ardindan banka, Eylil'de piyasa beklentilerinin ¢ok lGzerinde 625 bp faiz artisi
yapti.

TCMB, siki para politikasini strdirirken maliye politikasinda da sikilasma adimlari atildi ve
enflasyonla micadele icin alinan dnlemler piyasalarda iyimser beklenti yaratti. Bu siregte ABD
ile yasanan gerginligin de ¢6zilmesi ile TL, kayiplarinin bir kismini sildi ve Eylil-Ekim aylarinda
doviz karsisinda deder kazandi. Ancak sunu belirtelim ki sene basinda 3,78 seviyelerinde olan
kur, su anda 5,35 seviyelerinde fiyatlaniyor ve son ayda TL'de toparlanma gériilse de yil iginde
en ¢ok deder kaybeden para birimlerinde 6n siralarda yer aliyor.

TCMB'nin yil icinde diizenledigi PPK toplantilarina baktigimizda;

Ocak toplantisinda

Gecelik faiz oranlan: Marjinal fonlama orani %09,25,

Merkez Bankasi bor¢clanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %S8.

Geg Likidite Penceresi (GLP) faiz oranlan: Geg Likidite

Penceresi uygulamasi gergevesinde, Bankalararasi

Para Piyasasi’nda saat 16.00-17.00 arasi gecelik

vadede uygulanan Merkez Bankasi borglanma

faiz orani ylizde 0O,

Borg verme faiz orani ise %12,75 olarak sabit tutuldu. Bu toplantida 'Enflasyon ve enflasyon
beklentilerinin bulundugu ylksek seviyeler fiyatlama davranislan Uzerinde risk olusturmaya
devam etmektedir' aciklamasi ile kurul siki durusun korunacadini belirtti. Ocak'ta enflasyon
%10,35 idi.

Mart toplantisinda

Gecelik faiz oranlan: Marjinal fonlama orani %?9, 25,

Merkez Bankasi borclanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %S8.

GLP %12,75 seviyesinde sabit tutuldu.

Aciklama metninde 'Enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu ylksek seviyeler
fiyatlama davranislari tzerinde risk olusturmaya devam etmektedir' agiklamasina 'Ana egilime
iliskin gostergeler katilik sergilerken cgekirdek enflasyonun yliksek seyrettigi gozlenmektedir'
ibaresi eklenerek siki durusun korunacadi belirtildi. Mart'ta enflasyon %10,23 idi.
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Nisan toplantisinda

Gecelik faiz oranlan: Marjinal fonlama orani %09,25,

Merkez Bankasi borclanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %8 oraninda sabit tutulurken,

GLP %12,75 seviyesinden %13,50'ye ylkseltildi.

Kurul, aciklama metninde 'Enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu ylksek seviyeler
fiyatlama davranislari (zerinde risk olusturmaya devam etmektedir. Ithalat fiyatlarindaki
ylkselis s6z konusu riskleri artirmistir' ibaresini kullanarak enflasyondaki yikselisin riskleri
artirdigini belirtti. Nisan'da enflasyon %10,85 idi.

Mayis toplantisi kurdaki yikselis sonrasi olaganulsti yapildi ve bu toplantida TCMB,

Gecelik faiz oranlan: Marjinal fonlama orani %9,25,

Merkez Bankasi borglanma faiz orani %?7,25.

Merkez Bankas! borglanma faiz orani %7,25.

Bir hafta vadeli repo ihale faiz orani yiizde 8 oraninda sabit tutulurken

GLP oranini %13,50'den %16,50'ye yikseltti.

Aciklama metninde 'Yakin dénemde piyasalarda go6zlenen sagliksiz fiyat olusumlar ve
enflasyon beklentilerinde slregelen ylkselis genel fiyatlama davranislarina dair riskleri
artirmistir. Bu cercevede Kurul, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla glgli bir parasal
sikilastirma yapilmasina karar vermistir' ifadesi kullanilarak doéviz kurlarindaki yukselisin
enflasyon Uzerindeki riskleri artirdigini belirtti. Sadelesme adimi atan merkez, GLP oraninin
politika faizi olarak kullanilacagini acikladi. Mayis'ta enflasyon %12,15 idi.

Haziran toplantisinda GLP oranini 125 bp artirarak %16,50'den %17,75 seviyesine yukseltti.
Kurul faiz artisina gerekge olarak 'Enflasyondaki yikseliste temelde maliyet yonlli gelismeler
etkili olmaktadir. Bununla birlikte, fiyat artiglarinin alt kalemler bazinda genele yayillan bir
nitelik gosterdigi dikkat cekmektedir. Talep kosullarindaki ihiml gériiniime ragmen enflasyon ve
enflasyon beklentilerinin bulundugu ylksek seviyeler fiyatlama davranislari Uzerinde risk
olusturmaya devam etmektedir' agiklamasi ile maliyet enflasyonundaki artisi gerekge gosterdi.

Haziran'da enflasyon %15,39 idi.

Temmuz toplantisinda

Politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %17,75 dizeyinde sabit tutuldu. Kurul,
'Yakin dénemde maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarindaki oynaklik enflasyon lzerinde
etkili olmustur. Ote yandan, fiyat artislarinin alt kalemler bazinda genele yayilan bir nitelik
gosterdigi dikkat cekmektedir. I¢ talep kosullarinin etkisinin azalacagi éngérilmekle birlikte
enflasyon ve enflasyon beklentilerinin bulundugu ylksek seviyeler fiyatlama davraniglari
Uzerinde risk olusturmaya devam etmektedir' agiklamasi ile yapilan faiz artislarinin

enflasyon lzerindeki etkisini gdzlemleyeceklerini belirtti. Temmuz'da enflasyon %%15,85 idi.

Eyliil toplantisinda Politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz orani %17,75'ten
% 24'e yiikseltildi.

Aciklama metninde ' Déviz kurundaki hareketlerin de etkisiyle fiyat artiglarinin alt kalemler
bazinda genele yayilan bir nitelik gosterdi§i dikkat cekmektedir. I¢ talep kosullarindaki
zaylflamaya ragmen fiyatlama davranislarinda gézlenen bozulma enflasyon goérinimine dair
yukan yonli risk olusturmaya devam etmektedir' ifadesine yer verildi.

Eylil'de enflasyon %?24,52 idi.

Ekim toplantisinda; PPK karar metninde 'Son dénemde agiklanan veriler ekonomideki
dengelenme egiliminin agiklanan veriler ekonomideki dengelenme ediliminin belirginlestigini
gostermektedir. Dis talep glicini korumakla birlikte finansal kosullardaki sikilasmanin

da etkisiyle iktisadi faaliyetteki yavaslama devam etmektedir.
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Ekim enflasyonu yukanda da belirtildigi Gzere %25,24 olarak gerceklesti.

Sonucta % 24'e yiikselen politika faizi pahasina dovizde asagi yonlii kismi diizeltme
saglanabildi.

Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste blylime kaydedememistir. 2002-
2008 yillari arasinda ise Ust Uste pozitif bliyime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki genel
ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif biylime gerceklesememis, daha
sonraki vyillar klicik de olsa tekrar pozitif blylUmeler sadlanmistir. Bu donemde talep
olmamamsi nedeni ile 6zellikle petrol fiatlarinin oldukca gevseyerek 30 USD/Varil seviyelerine
gelmesi, keza buna badli olarak eneriji fiatlarindaki indirim, dis ticaret agiginin 6nemli bolimunG
petrol ve enerji ithalatindan kaynakli olan Tlrkiye’nin agigini olumlu yonde etkilemis ancak, bu
husus etkili sekilde kullanilamamis ve gerek TL'nda yasanan hizli deder kaybi, petrol fiatlarinda
70 USD/Varil seviyelerinin asilmasi ile Turkiye'nin kronik problemleri yeniden Ulkeyi olumsuz
etkilemeye baslamistir. Buna karsin TUIK tarafindan agiklanan 2017 yili ikinci ceyrek biiyiime
verileri piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6) lzerinde gerceklesmis olup, ¢esitli risklere karsi,
Turk ekonomisinin canlihigini yansitmistir. Keza, 2017 yili bliylimesi %11,4 olarak sonucglanmis
ancak, 2018 yili icin gerek Dinya Bankasi, gerek derecelendirme kuruluslari (%2,5 - %4,5)
negatif yoénli dizeltmeler yapmislardir. Hatta 3 ve 4. Ceyrek beklentileri negatif olarak
aniimaktadir.

2017 yihinda 6zellikle FED'in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli kisitlamaya
gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak siratli faiz artisi yerine piyasanin el verdigi
Olcide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bodulmus olan piyasadan geri
alimlarninda belli blydkliklerde olacaginin agiklanmasi/gerceklesmesi ile koétlimserlik yerini
temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan agik ve 6rtiik savaslar ekonomiyi tekrar
darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsliz 6lctiide daditilan tesviklerle
(Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK vyapilandirmalari vb.)
ekonomideki olumsuzluk ételenmis ve dahi blylime rakamlari oldukca tatminkar seviyelere
gelmistir. Buylimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan parasal gevseme hemen
kendini gostermis ve asadida da detaylandinildigi lizere enflasyonu da cift rakamlara gececek
sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

SSY M BOayuirme =i (yallak, “24%)

Diger yandan tim dinyada blylme rakamlari asagi yonla revize edilirken Tirkiye 2017 sonu
itibariyle %?7.4 oraninda blylime gergeklestirmis olup, bu oldukga ylksek olmakla birlikte cari

acidi ve enflasyonu da korikle mistir.
Gayrisafi yurtigi hasila sonucglarn, I'V. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2017

Yl Ceyrek SSYH can fiyatlaria SSYH cari fiyatlaria SSYH =incirlenmis SSYH degisim
(Milyon TL) (Milyon B) hacim andsaksi oram ?“/o)

(2009=100)
U 563 a91 1921 396 1401 4.8
n 631 233 217 634 155, 7 4.9
2016 " 666 176 225 232 161.8 0.8
ns TAaT 226 228 as82 173 4 a4 2
Yillik 2 608 526 862 744 157.8 3.2
(o 650 120 176 110 1a4rs. 7 5.4
e 736 550 205 456 164 1 5.4
2017 e 828 936 235 029 180.1 11.3
n 889 231 234 451 185.9 7.3
Yalhik 3 104 907 851 016 169.5 7.4

(r)- Nigili ceyreklerde guncelleme yapilmistr.

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2018)
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Tl ketici fiyat endeksi (TUFE) ayhk %2,67 artti
TUFE'de (2003=100) 2018 yili EKim ayinda bir énceki aya gdre %2,67, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %22,56, bir dnceki yilin ayni ayina gére %?25,24 ve on iki aylik ortalamalara gére
%14,90 artis gerceklesti..
Ayhk en vyiiksek artis 9%12,74 ile giyim ve ayakkabi grubunda oldu
Ana harcama gruplari itibariyle 2018 yili Ekim ayinda endekste yer alan gruplardan, konutta
%4,15, ev esyasinda %3,44, gida ve alkolsiliz iceceklerde %3,22 ve edlence ve kiltirde %2,07
artis gergeklesti.

Ayhk en az artis gosteren grup %0,85 ile ulastirma oldu

Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Ekim ayinda endekste yer alan gruplardan sadece
ulastirma grubunda %0, 85 oraninda disls gergeklesti.
Yillik en fazla artis %37,92 ile ev esyasi grubunda gerceklesti

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére ulastirma %32,00, cesitli mal ve hizmetler %31,50,
gida ve alkolsliz icecekler %29,26 ve konut %25,72 ile artisin ylksek oldugu dider ana
harcama gruplardir.

Ayhlk en yiiksek artis %3,84 ile TRC3 (Mardin, Batman, Sirnak, Siirt)’de oldu

Istatistiki Bdlge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir dnceki
yihin Aralik ayina gére en ylksek artis %25,41 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye)
bdlgesinde, bir 6nceki yihin ayni ayina gdére en ylksek artis %?28,63 ile TR63 (Hatay,
Kahramanmaras, Osmaniye) bdlgesinde ve on iki aylik ortalamalara goére en ylksek artis
%16,68 ile TR63 (Hatay, Kahramanmaras, Osmaniye) bdlgesinde gerceklesti.
Ekim 2018’de endekste kapsanan 407 maddeden; 42 maddenin ortalama fiyatlarinda dedisim
olmazken, 328 maddenin ortalama fiyatlarinda artis, 37 maddenin ortalama fiyatlarinda ise
disls gergeklesti.

Tiiketici fiyat endeksi, Mayis 2018 [2003=100]

Yillik degisim

orani (%)
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Tuketici fiyat endeksi degisim oranlan, Ekim 2018
[2003=100]
(%)
Ekim 2018 Ekim 2017
Bir dnceki aya gére dedigim orani 2,67 2,08
Bir dnceki yiin Aralik ayina gore degisim orani 2256 952
Bir 6nceki yiin ayni ayina gore degigim orani 2524 11,90
On iki aylik ortalamalara gore degigim orani 14,90 10,37
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Ana harcama gruplarnna gore tiiketici fiyat endeksi ve degisim oranlan, Ekim 2018
[2003=100]

Bir énceki Birdnceki Oniki aylik
Bir énceki  yihin Aralik yilin ayni ortalamalara

Harcama aya gdre ayina gdre ayina gore gore

grubu degisim degisim degisim degisim
Ana harcama gruplarn agirhklan  orani (%) orani (%) arani (%) orani (%) Endeks
Turkiye 100,00 2,67 22,56 25,24 14,90 401,27
Gida ve alkolsuz icecekler 23,03 3,22 2471 29,26 16,17 453,16
Alkollt icecekler ve tatin 514 0,18 2,05 2,06 211 603,51
Giyim ve ayakkabi 7.21 12,74 16,94 18,45 12,84 258,56
Konut 14,85 415 2322 2572 13,35 44170
Ev egyasi 7,66 3,44 35,04 37,92 20,39 34928
Saglk 2,64 1,48 15,32 15,83 11,63 22541
Ulastirma 17,47 -0,85 27,25 32,00 21,85 41566
Haberlesme 3,91 2,05 10,40 10,48 3,21 14879
Eglence ve kiltar 3,39 2,07 2373 2402 10,96 276,06
Egitim 267 0,01 10,15 10,27 10,53 357,32
Lokanta ve oteller 7,27 1,52 18,95 20,06 13,68 573,91
Cesitli mal ve hizmetler 4,76 1,61 29,05 31,50 17,31 508,11

Yukarida da genel gériinim altinda ifade edildi§i tGzere Ekim/2018 TUFEnflasyonu 12 aylik
ortalamalara gbére %14,90, UFEnflasyonu ise ayni sekilde %23,73 olarak sonuclanmis olup,
TCMB vyilsonu ilk beklentilerinin oldukca Ustliinde gergeklesen enflasyonun artis hizini
ontmuzdeki aylarda da slirdlirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi izere Tlrkiye yapisal
reformlarini gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal micadele yeterli olmamaktadir.
Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (yaklasik 20 bp) ilk firsatta tlketicilere
yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip etti§i TUFE'nin tek haneli rakamlara
diasmesi zor gérinmektedir.

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Ciro Endeksleri, Agustos 2018

Toplam ciro %32 artti

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda takvim etkilerinden arnndirilmis ciro
endeksi, 2018 yili Agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32 artti. Mevsim ve takvim
etkilerinden arnndinlmis toplam ciro endeksi ise bir 6nceki aya gére %5,8 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis toplam ciro endeksi, Agustos 2018
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insaat sektoriinde ciro %20,9 artti

Takvim etkilerinden arndinlmis insaat ciro endeksi, 2018 yili Agustos ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gore %20,9 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki aya gére %7,8 artti.

Ciro endeksleri ve degisim oranlar, Agustos 2018

[2015=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim

Arnndinimamis arnndinimis etkilerinden anndinimis
Yilhk Aylik
degisim degisim
Sektorler Endeks Endeks (%) Endeks (%)
Toplam ciro 1734 189,2 32,0 186,9 58
Sanayi 176.,6 1992 436 2029 7.0
ingaat 1853 196,3 20,9 2078 7.8
Ticaret 163,5 178.2 26,0 175,9 4.8
Hizmet 1929 2016 354 181,2 54

Yapi iIzin Istatistikleri, 2018 yili Ocak-HAZIRAN doénemi
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiuzdlgiimii %41,8 azaldi.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gore,
bina sayisi %28,1, yuzoélgimi %41,8, dederi %28,2, daire sayisi %46,1 oraninda azaldi.

Yapli ruhsati verilen binalarin 2018 yii Ocak-Haziran aylan toplaminda;

Yapilann toplam yuzélcimi 75,3 milyon m2 iken; bunun 39,5 milyon m2’si konut, 22 milyon
m?2’si konut disi ve 13,8 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 52 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagl
binalar sahip oldu. Bunu 6,3 milyon m2 ile kamu edlence, egditim, hastane veya bakim
kurulusglari binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 60,3 milyon m2 ile en biylk paya sahip oldu. Bunu 14,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 0,8 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi.

Daire sayisina gore ise, toplam 349 bin 985 dairenin 319 bin 251'i 6zel sektér, 27 bin 698’
devlet sektorid ve 3 bin 36'si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yuzélcimiine gére 8,5 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
istanbul'u, 4,9 milyon m2 ile Ankara, 3,3 milyon m2 ile izmir illeri izledi. YUzélgimi en disik
olan iller sirasiyla Tunceli, Ardahan ve Sirnak oldu.

Daire sayllarina gére, Istanbul ili 43 bin 521 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 17
bin 995 adet ile Izmir ve 15 bin 859 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller
sirasi ile Sirnak, Ardahan ve Tunceli oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2016-2018

Bir dnceki yilin ilk alt
ayina gore degisim

Yl orani (%)
Gostergeler 2018 20170 201867 2018 2017
Bina sayisi 55 231 76 795 69 366 -28.1 10,7
Yuzdlclimi (m?) 75 257 268 129 246 085 107 390 131 -41.8 204
Deder (TL) 96 075 746 465 133 746 986 291 95 346 956 887 -28.2 40,3
Daire sayisi 349 985 548 728 512 960 -48.1 265

{r) Yap: izin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edilmistir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarn yiizélgiimii %0,3 azaldi
-5 .
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Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir
o6nceki yila gére, yuz6lcimi %0,3 oraninda azalirken, bina sayisi %1,7, dederi %?23,6, daire
sayisi %1,9 oraninda arttu.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda;

Yapilarin toplam ytzdlcimi 77 milyon m2 iken; bunun 44,7 milyon m2’si konut, 16,9 milyon
m?2’si konut disi ve 15,4 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 58,7 milyon m2 ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile ofis (isyeri) binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 10,8
milyon m2 ile devlet sektdérii ve 1,4 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi.

Daire sayisina gore ise, toplam 397 bin 120 dairenin 352 bin 603U 6zel sektdér, 37 bin 948’
devlet sektorii ve 6 bin 569°u yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélcimine gére 13,4 milyon m2 ile istanbul en yiksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 6,9 milyon m2 ile Ankara, 4,4 milyon m?2 ile izmir izledi. YUzdlcimi en disik olan
iller sirasiyla Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Daire sayllarina gére, Istanbul ili 74 bin 196 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul'u

28 bin 247 adet ile Ankara ve 28 bin 32 adet ile Izmir illeri izledi. Daire sayisi en az olan iller
siras! ile Sirnak, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2016-2018

Bir onceki yilin ilk alt
ayina gore degisim

Yl orani (%)
Gostergeler 2018 2017 2016 2018 2017
Bina sayisit 56 079 55 158 83278 1.7 35
Yuzodlclimi (m?) 76 996 852 77 261 605 70 104 993 -03 10,2
Deger (TL) 99 053 365 566 80 170 122 685 52 120 423 224 236 291
Daire sayisi 397 120 389 827 353 070 19 10,4

{r) Yap! zin istatistikleri 2016 ve 2017 yillan veriler revize edilmistir.

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli dlglide insaat sektériindeki talep blylimesine olumlu
etki yaratmistir. Son dénemde yukarida detayli olarak agiklandigi Gzere faizlerdeki yukarn yonli
gidis nedeni ile gerek konut kredilerinde gerekse genel kredilerde azalis beklenmektedir.

Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2018

Turkiye'de 2018 Eyliil ayinda 127.327 konut satildi

Turkiye genelinde konut satiglari 2018 Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %9,2
oraninda azalarak 127.327 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 20.216 konut satisi ve %15,9 ile
en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 11.368 konut satisi ve %8,9 pay
ile Ankara, 6.207 konut satisi ve %4,9 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 15 konut ile Ardahan ve 71 konut ile Bayburt oldu.
Konut satis sayilan, 2017-2018
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ipotekli konut satislari 2018 Eyliil ayinda 11.330 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %72 oraninda azalis
gostererek 11.330 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payir %8,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 1.863 konut satisi ve %16,4 pay ile ilk sirayr aldi.
Toplam konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %18,1 ile Artvin
oldu.

Diger satis tiirleri sonucunda 115.997 konut el degistirdi
Dijger konut satiglari Tlrkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gore %16,3 oraninda artarak
115.997 oldu. Diger konut satislarinda istanbul 18.353 konut satisi ve %15,8 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari iginde diger satislarin payi %90,8 oldu. Ankara
10.231 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 5.516 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisy, Eyliil 2018 Satis durumuna gore konut satisi, Eyliil 2018

150000 S 127327 160000 1 127 327
100000 100000 ‘ 60219 67 108
50 000 | 11330 50000 ‘ . J
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ipotekli satislar Difersatislar  Toplam ik satis ikincielsatis ~ Toplam

Konut satislarinda 60.219 konut ilk defa satildi

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %14 azalarak
60.219 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk satisin payir %47,3 oldu. ilk satiglarda Istanbul
9.501 konut satisi ve %15,8 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’'u 4.150 konut satigi ile
Ankara ve 2.786 konut satigl ile Izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 67.108 konut el degistirdi

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satiglari bir onceki yilin ayni ayina goére %4,5 azalis
gostererek 67.108 oldu. Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 10.715 konut satisi ve %16 pay
ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satiglan icinde ikinci el satislarin payi %53
oldu. Ankara 7.218 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara‘y1 3.599 konut satisi ile Antalya
izledi

Yabancilara 2018 yili Eyliil ayinda 5.615 konut satisi gergeklesti

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %151,1 artarak 5.615 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2018'de ilk siray1 1.799 konut satigi ile Istanbul
aldi. Istanbul ilini sirasiyla 1.038 konut satisi ile Antalya, 424 konut satisi ile Bursa, 386 konut
satisi ile Ankara ve 333 konut satisi ile Yalova izledi.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi
Eylil ayinda Irak vatandaslan Turkiye'den 1.351 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 538 konut ile
Iran, 360 konut ile Kuveyt, 312 konut ile Suudi Arabistan ve 299 konut ile Almanya izledi.

Hitkiimetin 24 Haziran 2018 segimlerini de dikkate alarak yaptig: yeni diizenlemeler
ile firmalarin kampanyalari (KDV'nin sifirlanmasi, allm satim harcinin 1 puan
diisiiriilmesi, firmalarin satis fiyatlan iizerinden %20 ilave indirim saglamalan,
yapilan KDV diizenlemeleri, miiteahhit firmalarn satislari kendi kaynaklarindan cok
diisiik 6n 0deme ile uzun vadeye yaymalari vb.) sektdore bir canliik getirse de
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oniimiizdeki donemde belirsizlikler ve durgunluk nedeni ile konut satis egiliminin

diisiis yoniinde olacagini diisiinmekteyiz.

Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm ve geri gekilme slrecine
girmesi, bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi Uzerinde baskl yaratmasi,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve

gelecekteki yabanci yatinmlarinin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler ve enflasyon lzerindeki baskiyi artiyor
olmasi,

e Bolgede devam eden acgik ve gizli savaslar,

e Uluslararasi dedgerleme kuruluglarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatinm
yapilabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin
hizlanarak azalmasi,

e Turkiye’'nin fonlamasini cevirdigi Arap Ulkelerinde ve dogudaki Ulkelerde de benzer
politik/siyasal ve ekonomik olumsuzluklarin yasanmasi,

e Ulkemizin 24 Haziran’da yapacadi secimlerle politik belirsizlifin gecis siireci sancilar
nedeniyle artacagi ve bunun da ekonomiye olumsuz etkisinin olacadi beklentisinin hane
halki harcamalarinin engellemesi yaninda yabancilann da siratle lGlkeden giktiklarinin
godzlenmesi, 2019 ilk yansinda yasanacak yerel secimlerin de bu gidisati ayrica
tetiklemesi,

e Petrol fiatlarinda dikkate deger artiglar,

e Paranin yurt ici yerlesiklerce yurtdisina gotidrilmemesi icin 32 Sayill Karar'da ceza
uygulamasi yonli degisikliklerin yarirlige girmesi,

e Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve ancak, yapillan destek ve
kampanyalarla tiketilmeye galisiimasi,

Firsatlar:

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

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilanin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destedi, KDV ve tapu harci indirimi gibi tesvik amaciyla alinan
onlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan bulyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi,

e Gliney bélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey ulkelerinin bélgeyi cazibe
merkezi olarak gérmeleri,

e Gayrimenkul sektérinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile insaat firmalarinin
Mayis/2018 itibariyle %20 oraninda fiyat indirimine gitmeleri yaninda, ¢ok disik 6n
6deme (pesinat) ile uzun vadeli 6demeleri kaynaktan finanse etmeleri,

e Devlet bankalarinin 0,98 aylik faizlerle gayrimenkul satislarini desteklemesi.

3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrr_|a/imar Durumu ve
Kullanimimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirliiga yetkililerinden alinan bilgiye ve 12.11.2018 tarih,
D-201831339-18041/17306 sayili belgeye gore, degerleme konusu tasinmazin bulundugu 680
ada, 14 parsel; “29.12.2003 tarihli, 1/5000 dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Revizyon Nazim
Imar Planinda ‘Ticaret + Konut Alani’nda, 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Sigli-Merkez
ve Cevresi Uygulama Imar Planinda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Ticaret ve
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SPN ve BDOR YETNILI

Ticaret + Konut Alanlarinda Kat Yukseklikleri Hakkinda Tadil Planinda H=8 Kat,
(Hmaks=28,50m.) irtifada, blok nizam, ‘Konut + Ticaret Alani'nda kalmaktadir.”

S6z konusu 14 parsele komsu 680 ada, 13 ve 15 parseller tescilli eski eser oldugundan ve
15.03.1980 tarih, 11829 sayil Anitlar Yiksek Kurul Kararina goére 680 ada, 14 parselde
Istanbul II numarall Kiltir Varliklanini Koruma Kurulundan karar alinarak uygulama yapilabilir.

Mimari Proje

Sigli Tapu Sicil Mudurligiinde ve Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiriga arsivinde kat
milkiyetine esas Istanbul Belediyesi tarafindan 02.08.1973 tarih, 73/5920 say! ile onayli
mimari projesi incelenmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma iIzin Belgeleri

Ana gayrimenkule ait; 08.11.1974 tarih, 6177 sayil Bodrum + Zemin + Asma Kat + 7 Normal
Katli bina icin tanzim edilmis Yapi Muayene ve Kullanma Iizni Belgesi incelenmis olup,
27.09.1973 tarih, 5920 sayill Yapi Ruhsati iskan belgesi lizerinden okunmustur.

Yapi Denetim
Tasinmaz 4708 sayill Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun'un vylrirlige girmesi 6ncesi

ruhsatlandinlip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak

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

3-9 Tasinmazin Tanitilmasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri
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Dederlemeye konu tasinmaz; Halaskargazi Mahallesi, Rumeli Caddesi, No:5-5A,
Sisli/ ISTANBUL posta adresinde konumlanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin; Istanbul Kongre
Merkezi 6nlinden Vali Konadi Caddesi istikametinde gliney yénde yaklasik 815 metre gidilir ve
sola Rumeli Caddesi yoéniine dbénilerek yaklasik 60 metre ilerlendikten sonra solda konumlu
tasinmaza ulasim saglanir.

Tasinmazin konumlu bulundugu bélge turizm + ticaret + hizmet seklinde gelisim
gbdstermis cevre tesekkillliine sahiptir. Yapilasma bitisik nizamdir. Yakin cevresinde; Cevahir
AVM, Dodanli Trade Center, Sisli Plaza, Elit Rezidans, Fransiz Lape Hastanesi, Marriott Otel,
Radisson Otel, Sigli Camii, Sisli Etfal EGitim ve Arastirma Hastanesi bulunmaktadir. Tasinmaz,
merkezi konumda, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon icerisinde konumlanmaktadir.
Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza ulasim kara yolu ile gok kolaydir.

Dederlemesi yapilan tasinmaz;

- Sigli Belediyesi'ne 1 Km,

- Sigli Tapu Sicil Mudurligti’'ne 1 Km,

- Istanbul Valiliine 7.6 Km,

- 15 Temmuz Sehitler Képrisi 5 Km

- Atatirk Hava Limani'na 25.7 km mesafededir.

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

Ana Gayrimenkul:

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Sisli ilcesi,
Halaskargazi Mahallesi, 680 ada, 221.50 m?2 alanlh 14 parsel Gzerinde kayith olup, tapuda
“Sekiz Kat Bir lokanta Yedi Meskenli K Apart” vasifidir. Ana gayrimenkul; bitisik nizamda,
betonarme yapi tarzinda, 3-B yapi sinifinda, bodrum + zemin+ asma+ 7 normal kat olmak
Uzere toplam 10 kat olarak projelendirilip insa edilmistir. Onayli mimari projesine gére bodrum
katinda siginak, yakit tanki, kazan dairesi hacmi, kapici dairesi 1 b.b. nolu diikkdn eki, zemin
katinda; yapi girisi, depolu dikkan ve normal katlarda birer adet mesken olmak lizere ana
gayrimenkulde toplam 7 adet badimsiz bdlim bulunmaktadir. Binada bir adet asansér
bulunmaktadir.

Bagimsiz boliim ozelikleri:

Dederleme konusu 1 b.b. no.lu dikkan projesine gére; bodrum, zemin ve asma katta
konumlu ‘Asma Katl Lokanta (Kiler)’ vasiflidir. Dederleme konusu tasinmaz mimari projesi ve
mahallinde yapilan incelemelere goére;

» Bodrum katta, vyaklastk 55 m2 alanl, merdiven, kasa dairesi ve arsiv
hacimlerinden,
» Zemin katta; yaklasik 176 m2 alanh giris holli, banka servis holli, muhasebe,
merdiven, mutfak ve bay-bayan lavabo-wc hacimlerinden,
> Asma katta; yaklasik 161 m2 alanli, galeri boslugu, merdiven, ofis, mudir odasi,
sistem odasi ve 1 servis alani hacimlerinden olusmakta ve toplamda yaklasik
392m?2 kapali alana sahiptir.
Tasinmazin tamami Halkbank Nisantasi Subesi olarak kullaniimaktadir.
Tasinmazin ic mekan o6zellikleri:
Bodrum katta zemin désemesi granit ve seramik, duvarlar ise saten boyaldir. Zemin katta
granit ve servis alanlarinda laminant parke kapli, duvarlar saten boyali, tavan asma tavan ve
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plastik boyalidir. Asma katta zemin ddésemeleri granit ve servis alanlarinda laminant parke
kapli, duvarlar saten boyal, tavan asma tavan ve plastik boyalidir. Pencereler aliminyum
dograma, kapilar ahsap kapidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

NOT: Emsal tasinmazlarin zemin kat birim degeri hesaplanirken faydal alan hesabi kullaniimis
olup, zemin katin tamami, bodrum katin 1/5'i, asma katin ve 1. normal katin 1/3’si dikkate
alinmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1- CK TUNCA -0 (212) 230 12 64

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Rumeli caddesi lGizerinde bulunan 80 m2 kullanim
alanl dikkan 4.600.000, TL bedelle satilik oldudu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis
fiyati Uzerinden %10 pazarlik pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz alaninin kiiglik olmasindan
dolayr m2 birim fiyatinin ylksek oldugu dederlendirilmekte olup negatif yonde %20 nitelik
dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 57.500,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 80 m2 51.750,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 41.400,-TL/m?

EMSAL 2- BIG REAL NISANTASI - 0 (212) 231 17 84

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede bulunan 80 m2 zemin + 30 m2 depo kullanim
alanll dikkan 800.000, USD (4.261.760,-TL) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin satis fiyati lGzerinden %10 pazarlik pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz alaninin
kiiciik olmasindan dolayr m2 birim fiyatinin yiksek oldugu dederlendiriimekte olup negatif
yonde %5 nitelik dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 49.546,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 86 m2 44.591,-TL/m2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 42.362,-TL/m?

EMSAL 3- REHA MEDIN EMLAK - 0 (212) 232 60 58

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bodlgede bulunan 170 m2 kullanim alanh dikkan
9.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis fiyati lzerinden
%10 pazarhk pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz konum olarak daha avantajli olup negatif
yoénde %15 konum dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 55.882,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 170 mz 50.294,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 42.750,-TL/m?

EMSAL 4- EMLAK W - 0 (212) 285 42 42
Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bdélgede bulunan 150 m2 kullanim alanh dikkan
8.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis fiyati (zerinden
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%10 pazarlik pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz konum olarak daha avantajli olup, negatif
yonde %15 konum dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 56.667,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 150 m2 51.000,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 43.350,-TL/m?

EMSAL 5- TIRYAKI GAYRIMENKUL - 0 (212) 296 83 57

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan 60 m2 kullanim alanh dikkan
3.800.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis fiyati Uzerinden
%10 pazarhk pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz alaninin kigik olmasindan dolayr m2 birim
fiyatinin ylksek oldugu ve konum olarak daha avantajli olup negatif yénde %25 konum ve
nitelik dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 63.334,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiIM SATIS DEGERI 60 m2 57.000,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 42.750,-TL/m?

EMSAL 6- ASSA REAL ESTATE - 0 (212) 231 25 56

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede bulunan 80 m2 kullanim alanh dikkan
6.000.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin satis fiyati (zerinden
%10 pazarlk pay! uygulanmistir. Emsal tasinmaz alaninin klgik olmasindan dolayr m2 birim
fiyatinin ylUksek oldugu ve konum olarak daha avantajli olup negatif yénde %35 konum ve
nitelik dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 75.000,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 80 m2 67.500,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 43.875,-TL/m2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 1- ARSEN EMLAK - 0 (212) 437 36 33

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplam brit 80m2 alana sahip, diikkan
vasifli tasinmazin 18.000,-TL'ye aylk kiralik oldugu O6grenilmistir. Emsal tasinmaz alaninin
kiicik olmasindan dolayr m2 birim fiyatinin ylksek oldugu disltnilmekte olup negatif yonde
%5 nitelik dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 80 mz |L225,00-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 213,75-TL/m2/ay

EMSAL 2- OKTEM & OKTEM EMLAK - 0 (212) 217 26 67

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, toplam brit 170 m2 alana sahip,
dikkan vasifli tasinmazin 25.000,-TL'ye aylk kiralik oldugu o6grenilmistir. Emsal tasinmaz
konum olarak dezavantajli olup pozitif ydnde %40 konum dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 170 mz |147,06-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 205,89-TL/m?/ay
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EMSAL 3- REMAX TIME - 0 (212) 352 80 80

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 100 m2 zemin + 100 m2 bodrum olmak
Uzere 200 m?2 kullanim alanina sahip, dikkan vasifli tasinmazin 27.000,-TL'ye aylk kiralik
oldugu o6grenilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli olup negatif yénde %5 konum
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 120 mp |-225.00-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 213,75-TL/m2/ay

EMSAL 4- RAM10 GAYRIMENKUL - 0 (212) 230 12 64
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bodrum +zemin + asma katan olusan
toplam 810 m2 kullanim alanina sahip, dikkan vasifli tasinmazin 90.000,-TLye aylk kirahk
oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli olup negatif yénde %10 konum
dizeltmesi yapilmistir.

B@_RiM KIRA DEGERI . _ o 414 mp |-217,39-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM KIRA DEGERI 206,52-TL/m?/ay

EMSAL 5- HERENDE EMLAK - 0 (212) 437 36 33
Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 100 m2 kullanim alanina sahip, dikkan
vasifli tasinmazin 20.000,-TL'ye aylk kirallk oldugu &grenilmistir.

| BIRIM KiRA DEGERi | 100 m2 | 200,00-TL/m?/ay |

EMSAL 6- AVANTGARDE REAL ESTATE - 0 (532) 543 56 41

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bodrum +zemin + asma katan olusan
toplam 660 m2 kullanim alanina sahip, dikkan vasifi tasinmazin 130.000,-TL'ye aylk kiralik
oldugu 6grenilmistir. Emsal tasinmaz konum olarak avantajli olup negatif yénde %25 konum
dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KIRA DEGERI 480 m2 |270,83-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 216,67-TL/m?/ay

Yapllan piyasa arastirmas! sonucu tasinmazin bulundugu Rumeli Caddesi Uzerinde ve
yakin cevresinde yer alan benzer 6zelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus dikkan emsalleri
elde edilmis, emsal miulklerin satisa arz bedelleri ve tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik
olarak alinan beyanlar karsilastirilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bdlge ticari kabiliyetin yogun
oldugu bir bolgedir. Tasinmazlara emsal diz giris dikkanlarin m2 birim kira dederleri konumlari
gore degdiskenlik gostermektedir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Tasinmazlarin Rumeli caddesi Gzerinde yer almasi,
e Boblgenin ticari potansiyelinin ylksek olmasi,
e Ulasimin kolay olmasi,
e Altyapi hizmetlerinden istifade etmesi,
e Tasinmazlarnn yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
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Olumsuz Etkenler:
e Tescilli eski eser komsulugu olmasi nedeni ile uygulamada koruma kurulu karari
gerekmesi,
e Bolgede yogun arag trafiginin olmasi,
e Bu trafige hizmet verecek otopark azlgi ve binanin otoparkinin olmamasi,

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel
olarak mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonucglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cgesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydall,

- Onerilen kullanm azami diizeyde verimli olmalidir.

TUm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve c¢evresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Diikkan ve Isyeri” oldugu
distndlme ktedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme cgalismalarinda dort farkh deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasim” Ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmal 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 gerceklestirilien benzer miilklerin satislariyla karsilastiriir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu vyaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; goétiri bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginki dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegdi
distnulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
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sadlayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden duslilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buglnkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet YOontemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme vyasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanaklh, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yonlinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urtnin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede vyonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi so6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinki degder
hesabi yaplilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer 6zellikler tasiyan satisa, kiraya arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yénelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Proje Gelistirme YoOntemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dukkdn emsalleri elde edilmis, bdlgede
faaliyet gosteren emlak ofislerinden tasinmazin satis/kira bedellerine ydnelik beyanlar
alinmistir. Satisa arz edilen dikkdan emsalleri icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
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Ozellikleri gdéz o6ninde bulundurularak serefiye dlzeltmesi yapilmis ve piyasa arastirmasi
sonucu birim m2 dederi 42.747,-TL/m2 olarak bulunmustur. Dederleme konusu tasinmazin
konum ve ozellikleri de géz 6ninde bulundurularak zemin kat birim satis dederi 42.750,-
TL/m2 olarak belirlenmistir. Bodrum kat ve asma kat alani igin bu birim degerler lzerinden
indirgeme yapilmistir. (Zemin katin tamami, bodrum katin 1/5'i, asma kat ve 1. normal katin

1/3'0) Sonug olarak KDV Haric Satis Dederi: 10.288.500,-TL olarak tahmin ve takdir
edilmistir.

Kat No Toplam Briit Alan (m?) | Birim Degeri (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
Bodrum 55 8.550 470.250
Zemin 176 42.750 7.524.000
Asma Kat 161 14.250 2.294.250
Toplam 10.288.500

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

Dederleme konusu tasinmazin niteligi ve kullanim amaci goéz éniinde bulundurularak
Direkt indirgeme Yaklasimi kullanilmistir. Konu tasinmazin bulundugu cadde {izerinde ve yakin
konumda yer alan dikkan kira bedelleri incelenmistir. Yapilan piyasa arastirmasi neticesinde
209,43-TL/m2/ay olarak tespit edilmis olup dederlemeye konu tasinmazin ozellikleri g6z
6nlnde bulundurularak zemin kat icin 215,-TL/m2/ay birim kira bedeli takdir edilmis, diger
katlar kullanima gére indirgenmistir (zemin katin tamami, bodrum katin 1/5'i, asma katin ve 1.
normal katin 1/3’4). Sonugta tasinmaza toplam 51.743,-TL aylik kira bedeli hesap edilmistir.

Kat No Toplam Briit Alan (m2) | Birim Kira Degeri (TL/m2) | Aylk Kira Degeri (TL)
Bodrum 55 43,00 TL 2.365,00 TL
Zemin 176 215,00 TL 37.840,00 TL
Asma Kat 161 71,67 TL 11.538,33 TL
TOPLAM 51.743,33 TL

Milklerin kira ve satis dederi dikkate alindiginda tasinmaz igin uygulanacak burit kira
carpani yer aldigi bdlge icin, bélgede yapilan istihbaratlara ve daha 6nce edinilen tecribelere

gore dikkan icin 16 yil olarak takdir edilmistir. Buna gdre bina dederi 9.934.720,-TL olarak
hesaplanmistir.

Kat No Toplan;r::)u t Alan Blrm(mTII(-l/r;Iz))egerl I:\e‘g:ekrilz'll'rl?) Vil K(I_::E)Dege" Biiriit Kira Carpani (Yil) [ Piyasa Degeri (TL)
Bodrum 55 43 2.365,00TL| 28.380,00 TL 16 454.080,00 TL
Zemin 176 215 37.840,00 TL| 454.080,00 TL 16 7.265.280,00 TL
Asma Kat 161 72 11.538,33 TL| 138.460,00 TL 16 2.215.360,00 TL
TOPLAM 392 51.743,33 TL| 620.920,00 TL 9.934.720,00 TL
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5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilasma ve doluluk oraninin ylksek
olmasi sebebiyle bos satilik ve kisa slire 6nce satisi yapllmis arsa emsali elde edilememis ve

Maliyet Yoéntemi kullanilimamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi
Dederleme konusu cins tashihli tasinmazin halihazirdaki kullanim durumunun verimli bir
kullanim 6zelligi tasimasi sebebiyle Gelistirme Yontemi kullanilimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve
Varsaymmlar Ile Ulasilan Sonuclar
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Bu nedenle proje
gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

5-3-2-7 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu tasinmaz tek bir malike ait olup, misterek veya bélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Héasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

BOLUM 6- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Dederleme galismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirlerine yonelik emsaller tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma
ile Gelir indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundudu bélgede yapilan tespitler,
firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yéntem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasinin yuvarlanmasi ile tasinmazin ginimuiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV Hari¢ pesin satis ve kira dederi belidenmistir.
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Kat No

Emsal Karsilagtirma Yontemi
Sonucu Ulagilan Satisg Degeri

Gelir indirgeme Yontemi
Sonucu Ulagilan Satig Degeri

Uyumlastiriimig Satig Degeri (TL-

Uyumlastiriimig Satig Degeri (TL:

(TL-Kdv Harig) (TL-Kdv Harig) Kdv Haric) Kdv Dahil)
Bodrum 470.250,00 TL 454.080,00 TL 462.165,00 TL 545.354,70 TL
Zemin 7.524.000,00 TL 7.265.280,00 TL 7.394.640,00 TL 8.725.675,20 TL
Asma Kat 2.294.250,00 TL 2.215.360,00 TL 2.254.805,00 TL 2.660.669,90 TL
Toplam 10.288.500,00 TL 9.934.720,00 TL 10.111.610,00 TL 11.931.699,80 TL

(KDV HARIC)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMISONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

10.288.500,-TL

(KDV HARI()

GELIiR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI

9.934.720,-TL

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

10.111.610,-TL
~10.112.000,-TL

AYLIK KIRA DEGERI (KDV HARIC)

~52.000,-TL

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilimeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer veriimemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindigi,
yap! ruhsatinin ve yapi kullanma izin belgesinin bulundugu, onayli mimari projesi ile mahal
durumun uyumlu oldugu tespit edilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakliklar bina olarak alinmasinda Sermaye
Piyasa Mevzuati gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once

Yapiimis Degerleme Cahsmalann Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca daha 6nce yapilmis rapor bilgileri asadidadir;

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2016-HALKGYO-26 16.12.2016 8.463.000,-TL
2017-HALKGYO-29 06.12.2017 9.570.000,-TL
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Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul Ili, Sisli Ilgesi,
Halaskargazi Mahallesi, 680 ada, 14 parselde tapu senedi belgesine gore “Asma Katl
Lokanta (Kiler)” vasifi 1 bagimsiz b6élim numarali tasinmazin niteligi, kullanim amaci,
konumu, vyasi, fiziki ve mimari 6zellikleri, alani, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki
gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6niinde bulundurularak;

KDV Haric Satis Degeri; . o ]
10.112.000,-TL (ONMILYONYUZONKIBINTURKLIRASI)

KDV Dahil Satis Degeri; . S . )
11.932.160,-TL (ONBIRMILYONDOKUZYUZOTUZIKIBINYUZALTMISTURKLIRASI)

KDV Haric Ayhlk Kira Degeri;
52.000,-TL/AY (ELLIIKIBINTURKLIRASI/AY)

KDV Haric Yilhk Kira Deii_gri;_ o . . .
624.000,-TL/YIL (ALTIYUZYIRMIDORTBINTURKLIRASI/YIL)

olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Tasinmazin Sigortaya Esas Degeri :
Dederlemeye konu tasinmazin 4-B yapi sinifi grubuna dahil oldugu dederlendiriimekte

olup, 26 Nisan 2018 tarih ve 30403 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2018 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig'e gore insaat maliyet dederi 1.177,-TL olarak alinmistir.

Catho. | Topam ara Aln () 900"V 5 B Myt | Sigorta D
Bodrum 55 1.177,00TL| 64.735,00 TL
Zemin 176 1.177,00 TL| 207.152,00 TL
Asma Kat 161 1.177,00 TL| 189.497,00 TL
TOPLAM 392 461.384,00 TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlan;
Alis; 1 USD: 5,2600 TL, 1 EURO: 6,0206 TL
Satig; 1 USD: 5,2695 TL, 1 EURO: 6,0314 TL

isbu 2018-HALKGYO-26 no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lGzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup, kopyalann kullanimlari halinde
ortaya clkabilecek sonucglardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur: 21.12.2018

(Ekspertiz tarihi: 19.12.2018)
Saygilarimizla,
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(SPK Lisans (SPK Lisans No: No: 400337) Uzmani
No: 410038) 402492) (SPK Lisans No: 400814)
™
| \ \ I
—— 7\ 7\/. ( /V
\ / /

BOLUM 8- EKLER

P

8-1 Uydu Fotografi B

DS N7

SislijHinistiyan
SiMezarhig)

Vi %
* 680148
¢ L .50 AN

R

: et s SRS X 4
A 0 oy &0
B o 4 AR ; A L% . W, b 4w G Sl
’ Tansiz Katoli f| = - oA 2 b ~
F'afnsemfﬁ;;. i;% ? 5 ) . - N . ;‘.h
[ e ) %5

- 40 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

8-2 Fotograflar

KONU TASINMAZ

e e e

-41 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

- 42 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

-43-



(A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDON YETNILI

8-3 BELGELER

YAPI KULLANMA iziN BELGESI

""" e kullanma izni raporu

‘Ada  Pamsel  Kap  lmar durume  PROJENIN et
~ No. u‘ ‘Neo. Mwu&l Ralisat taribi No.
' 5920




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

PROJE KAPAGI

s - 1 R T B
] r&ﬂg 1Aﬁ Soyach - | Urwan {255 e
aieiibinn
‘ | MIMARI lTOGAN KARE»AN Y. MH’AAR 877
r:*A’DK t ~ o .

e ABDULHAKHAM\T (..AD ..[\0

“ e ODA viZESI MR .

STATIK

- 45 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI

" )
— &

i

L

BAC)

- 46 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI




(A

A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

IMAR DURUMU VE PLAN NOTLARI




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDOR YETNILI

N

..
v

NI

r..'-é_‘, +

R

N1

1
1S

- 49 -




A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SPN ve BDODR YETNILI

MERKEZLER), OFIS-BURO, CARS!, COK KATLI MAGAZA. ALIS-VERIS MERKEZL OTEL, MOTEL, REZIDANS VB.

ZEMIN KAT TICARET ALANL (ST KATLAR KONUT ALANI OLARAK DUZENLENEBILECEG] I, ISTENIRSE BUTUN KATLAR TIC.

IRTIFA W SERBESTTIR B
m.:-ammmtmummm TAKS- 035 MIN TAKS= 024, ZEMIN KATLAR ICIN MAX. TAKS: 0.90 MIN. TAKS: -
KAT YOKSEXLIKLER] & METREYI ASAMAZ ANCAK ZEMIN RATLARDA DU KOSUL ARANMAYABILIR % X
H+ 15,50 METRE SONRAKI RATLAR ICIN HERHANGI BI% SEXILDE KOMSU MESAFEST ARTTIRMA KOSULL ARANMAYACAKTIR |
ON-YAN VE ARKA BAHCE MESAFELERI 90 METREDIR 8
S ROE ON BANCE MESAFES] 1000 METRE OLACAKTIR.

CEPHE ALAN PARSELLL
SISUL BUYODERE CADDESINDEN CEPHE ALAN PARSELL ERDE 0 50 KOTU HOYUKDERE CADDESINDEN ALINACAKTIR.
- BLOK EBATLARS SERBESTTIR.

4 PLANDAISLENMIS OLAN BLOK VE BITISIK NIZAM BINA KITLELERING, KAT YOKSERUKLERINE VE SANCE MESAPELERING AIT OLCULER PLAN UZERINDEN ALINACAKTIR.
B KONUT ALANLAKINDA.

0 : SIZAM, BITISIK NIZAM BINA KITLELERINE, KAT VUKSEKLIKLERINE VE BAHCE MESAVELERINE AT OLCULER PLAN mnmwm@
:G “. . . T i -
.." MM RDA DAHA ONCE ONANMIS PLANLARA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR

103 PAFTA, 145 O TN 40,00 KOTUNUN ALTINDA KATLI OTOPARK 40 00 KOTUNUN USTONDE 174 1868 TT. 1/1000 OLCEXLE PLANINDAKI TO
,.,%;ﬁmmmm‘mmmummmnvum T

- $040 ADA. 14 PARSEL (VAXIF MOUKIVETI) SAYILI YERDE IMAK ISTIKAMET! MER' MAR
&m%ummmw'gmmvmn?"’mwmm

34 ADA, | VE 2 PARSELLERIN TAMAMI  “TRANSFER MERKEZI ALANI DIK.
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayaid: Alan:BURHANETTIN TANDOGAN Tarih:-12/21/2018 12:29:55 PM
I MakbusNo:182313367156 l DekontNo:20131221-21-F01740 I uruNo:3€71¢

TAJINMAZA AIT JERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Bayan YONETIM DLANI:27/08/1974 =

MULKIYET BILGILERI

(H1) 119575008 {SN:660431€) ERLE igli T Ticaret

GAY L YATIRIM irketlerine Ayni

ORTAKLIGI ANONIM rm=aye Komulmasa

$IRKETI 0271172010 - 12324
VEN:45604£6076

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisansi
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Sermaye Piyasas:
Faimm #

Tarth : 06.12.2013

No : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kuralu'nun Sert: VIIL No 34 sayih “Sermayve Pivasasmda Paalivette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmiya THghin Esaslar Hakkinda Teblig'h uyannca

Mehmet YASAR
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansin almaya hak kazanmustir.
Serkan KARABACAK

GENEL MUDUR YARDIMCISI &grEL?L“MYSEgJR

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAI( TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 26.07.2006 No : 400337

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Sezayi ERMEK

Degerleme Uzmanlhig1 Lisansimi almaya hak kazanmustir.

4 y; / ,
A ] ;
ilkay ARIKAN evfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
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v/

T
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 20 3% 10/ 472010
Konu : e 5 3 6
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selcukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazmzda, Sirketinzan, Kurulumuzun Seri- VIIL No: 35 sayih "“Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinds Tebhis” (Teblig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde

bulunulmugtur

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

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

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

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncnkul degerieme  girketlen bolominde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkh kasmunda yer alan strekh bilgilendirme formu formatina uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn g:&%
boluminde yer venlmesi ve guncel tutulmas: werekil, %g

‘fl-

Daire Ba;l\mm

hususlannda bilgt edmilmesin ve gerefini g

=
C

\

“MERAEE  Cape i A A 150 OIS ANGARA o TI13] PR S0 Pedn 117) 2N O 0 grerT——
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : DO2.1.BDK . O.I13.00.0-140-55-aaauy g

13 Misan 20M
Konu: Degerleme Yetkisi

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bankacihik Dozenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @Hizmeti Veorecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermeoe vetkisi verilmesi uyvgoun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen deerleme kuruluglan, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yvurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
goetirmek  zorundadir. Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilkmler yer almakia olup, bu yokamialidklerin
stiresi  igerisinde ve eksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Arablk ve Haziran
donemleri olmak tizere yvilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumueza gonderilmesi perckmektedir,

Diger tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayith Karan ile " Yonetmelik ayannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmin sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklamn ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgn Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yénetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliveu ile istigal eden personel tamiminda yer alan niteliklert ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Y dneuncl S ve 6 ner maddelerinde Ongdrtlen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uygulanacag:s ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler karjisindaki durumlarimn da yvine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilasilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunelik uyannca yetkilendirilmis degerieme girketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu georgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degeriome raporu hazsrlamnlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitelikleri tasivip tasimadigimin tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kKisilerin Ydncumcligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angorillen hokmlere uyumunun gdzetlmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelere aykin duramlar ile kargilagilmasy halinde

Vstlrk SSudvan No 191 Kavabhhdere 06680 ANBKARA
Tehb (3 12) 4550530 Vaks  (317) 47817 a7
Trternet mdrese www. bddb o tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fOkrasimm (@) bendinin
uygulanmas yoluna gidilmesi 502 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Daire Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayin)
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UNVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI

ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirci is Mrk. B: Bl Kat:7-8 708-808
" Selguklu / Konya

KONYA 8. NOTERI YETKILI : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

AL CAN ;Em"'" KULLANIM . Manferiden

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

Yukanda adresi yazili A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanli sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapidan Olaganiisti Genel Kurul Toplanti tutanaf ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULue'?aA yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapistinimis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

D. lﬁ.l karara gére Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
Mé’éu ANBL%K kurumlari, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N:1/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri sair evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA sirketin hak ve alacaklanni talep tahsil ahzu kabza vekll tayin ve azline, sirket adina menkul mal ve
P eraaast gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolay: sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda girketin Iktisap edecegi gayrimenkuller dzerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, gek police, emre muharrer? senet kiisadina sirket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler Igin sézlesmeler imzalamaya, ek keside
etmeye, iskonto ve igtirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara ceévap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozleymesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gergeklesmesi icin yapilmiast lazim gelen her tiirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve Ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
s6zlesmede aksine hiikim bulunmayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda mianferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiginden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafiida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim.

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

Bu Onaylama igle‘r,nNsN.K.so.md. alundaki imzanin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MiidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kdyil, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldugunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alt Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticaver Sicll Memuriudunce 06,01,2015 tanhinde tesal olunan v Konpa 9.Noterlifince onayb 2014/17 nolw karann tesclne
Nigkin belgenin fotokapés! (sleme ckN olup ol doirenz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi i U} Q1 tahsil ir.
TAgé Aa,rg e:z'?gg’ Dcngn ve Dederli Kagint badell makbuz kargdhdi il eghmisti
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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