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TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
SOZLESMEST

01.11.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

01.11.2017 - 32

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'na ait olan;
Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiciikbakkalkdy mahallesi, 3328 ada, 4
ve 11 numaralh parselde konumlu projenin mevcut insa halindeki

dederi ve tamamlanmasi halindeki glincel pazar dederinin tespitidir.

DEGERLEME TARIiHi

14.12.2017

RAPOR TARIH VE NO

18.12.2017 / 2017-HALKGYO-32

REVIZE RAPOR
TARIHI VE NO

09.04.2018 - 18.12.2017/2017-HALKGYO-32R

REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar
Dairesi Baskanligi'nin 05.04.2018 tarih, E.3850 sayili yazisi geredince
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir
hukuksal sorun bulunmadigi kabulline dayalidir” ifadesinin rapordan
cikartilarak degerleme raporunun revizesi istenmistir. Baskaca
herhangi bir degisiklik yapilmaksizin belirtilen ifade
cikartilarak rapor yenilenmistir.

SAHIBi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU INCELEMESI

30.10.2017 tarih, saat 09:22 ve 09:24 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali'ndan alinan giincel takbis belgesine gore
tasinmazlariun tapu kayitlar Gzerinde herhangi bir takyidat kaydina
rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

- Dederleme konusu tasinmazlar, Umraniye Belediyesi Imar ve
Sehircilik Madurligi’'nden edinilen bilgiye ve 31.10.2017 tarih,
2940157 sayili yaziya gore, “19.06.2012 tarihli ve 1/1000 6lgekli
Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Planina gére; “H=Serbest,
KAKS =2,85 yapilasma sartlarina sahip ‘T3 Ticaret Alani’'nda kalmakta
olup, anilan plan notlarina gére uygulama yapilacaktir. (ifraz éncesi
brit alan olan 32.004,94 m2 alan Uzerinden hesap yapilacagi ifade
edilmistir.)

- Keza, Umraniye - Goztepe - Atasehir Hafif Metrosuna iliskin 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani 22.04.2016 tarihinde onaylanmistir.
19.06.2012 onayli istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olcekli Uygulama
Imar Planidna kalan kisimlar da onay asamasinda olup, sézkonusu
parsel onay asamasindaki plandan etkilenmekte oldugundan istanbul
Blyuksehir Belediyesi Rayli Sistem daire Baskanhdi goriisii onay
alinmadan uygulama yapilamaz.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz igin herhangi bir kisitlilik hali
bulunmamaktadir.
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DEGERI

ARSA SATIS DEGERI : 732.658.000,- TL
(YEDIYUZOTUZIKIMILYONALTIYUZELLISEKIZBINTURKLIRASI)

NATAMAM HALDEKI INSAATIN KDV HARIC TOPLAM MALIYET
DEGERI: 888.120.000,-TL
(SEKIZSEKSENSEKiZMILYONYUZYIRMIBINTURKLIRASI)

INSAATIN TAMAMLANMIS HALDEKI KDV HARIC TOPLAM
MALIYET DEGERI: 1.810.000.000,-TL
(BIRMILYARSEKiZYUZONMILYONTURKLIRAST)

PROJENIN RAPOR TARIHI ITIBARIYLE BITMi$ HALDEKI SATIS
DEGERI : 2.770.000.000,- TL. o
(IKIMILYARYEDIYUZYETMISMILYONTURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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Sirkileri

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl

olup Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6én yargimiz

bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, mulsterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine

bagl degildir.
5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
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6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mdilkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 18.12.2017 tarihinde 2017-HALKGYO-0032 rapor no. ile dlizenlenmistir.

1-2 Rapor Tiiriu

Bu rapor; 3328 Ada 4 ve 11 Parsellerde konumlu ve hisselerinin tamami Halk
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin glinimiz piyasa
kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsihdi pesin satis dederinin
belirlenmesi, projenin tamamlanmasi ve mevcut insaat durumundaki buglnki piyasa
kosullari g6z oninde bulundurularak pazar dederinin tespitine yoOnelik olarak SPK
dizenlemeleri kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

14.12.2017 tarihinde Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK
Lisans No: 402973) tarafindan mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yo6ntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmig, sirketimiz Kontroldrlerinden
Degerleme Uzmani H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364) tarafindan kontrol
edilmis ve Sorumlu Dedgerleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK Lisans No:
400814) tarafindan onaylanmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali Yumusak tarafindan mahallinde
14.12.2017 tarihinde calismalarina basglanarak 18.12.2017 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukUumlaltklerini  belirleyen 01.11.2017 tarihli dayanak so6zlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE
KAPSAMI

2-1 Sirket Bilgileri
Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S.

Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci is Merkezi B
Blok 8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

| 2-2 Miisteri Bilgileri
Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

Sirket Adresi : Serifali Ciftligi Tathsu Mah. Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu
Umraniye/ISTANBUL

2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsami

Bu degderleme raporu; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kicilikbakkalkéy mahallesi, 3328
Ada, 4 ve 11 parsellerde “Arsa” vasfi ile kayith ve Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin
mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimiUz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi pesin satis dederinin belirlenmesi ve tarafimiza bilgileri ibraz edilen projenin
tamamlanmasi ve mevcut insaat seviyesindeki buglnkl piyasa kosullarn gbéz ©6nlnde
bulundurularak serefiyeli Pazar dederinin tespitine yonelik olarak SPK diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanan dederleme raporudur.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedir.

e Tasinmazin satisi igin makul bir sire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

| BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BiLGILER |

| 3-1 Tasinmazlarin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri |
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Dederleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiclikbakkalkéy mahallesi,
3328 ada, 4 ve 11 Parsellerde konumlu “Arsa” vasfinda tasinmazlardir. Tasinmazlara ulasim
icin; sehrin bilinen noktalarindan Icerenkdy Efor AVM 6niinden, Kayisdadi Caddesi Yan
yolunda kuzey istikametinde ilerlenirken saga Kozyatadi O-2 baglantisina gikilir. Bu yol
Uzerinde kuzeydodu istikametinde 2,5 km ilerlenir ve dogudan batiya U dénlst yapilarak O1-
02 Camlica Badlantisina girilir. Bu yol Uzerinde ~750 m ilerlenir ve sagda konumlu
tasinmazlara ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu bélgenin ulasim problemi olmayip, ulasim
hususi araglar ve toplu tasima araglar ile rahathkla saglanmaktadir. Dederleme konusu
tasinmazlar, Umraniye ilcesi Site Mahallesi sinirlari icerisinde ve 0-4 Camlica Baglanti Yolunun
kuzeyinde, 0O-2 Anadolu Otoyolu'nun batisinda kalan kesimde vyer almakta olup,
tasinmazlarin Bodazigi Koprisi’'ne erisimi O-4 Camlica-Anadolu Kavsadl Karayolu lzerinden
saglanabilmektedir. Tasinmazlarin  Istanbul Uluslararasi  Finans Merkezi (IUFM)
tamamlandiktan sonra 0-4 Karayolu’'na direk katihminin sadlanacagr 6grenilmistir.
Tasinmazlarin 6nemli merkezlere mesafesi asagidadir;

Onemli Yerler Mesafe(km)
Umraniye Kaymakamhdi 6.3 km
Umraniye Belediyesi 1.3 km
Bogazici Képrusiu Giseler 9.4 km
Sabiha Gékcen Hava Alani 20.0 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisi 13.2 km

-7-
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3-2 Tasinmazlarinin Tapu Kayit Bilgileri

Ana Gayrimenkul 3324 ADA, 4 ve 11 PARSELLER

ILT : | ISTANBUL

ILCESI : | UMRANIYE

MAHALLEST : | KUCUKBAKKALKOY

KOYU -

SOKAGI -

MEVKII -

CILT 1|1

SAYFA ;148 ve 55

SINIRI -

PAFTA NO :|F22D23D4D

ADA NO ;13328

PARSEL NO :l4vell

YUZOLCUMU :116.337,10 m2 - 12.394,57 m2

NITELIGI :|ARSA

TARIH :125.12.2012

YEVMIYE NO 134454

MALIK ve HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
HISSE SIRKETI (1/1)

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA X TARLA

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

30.10.2017 tarih, saat 09:22 ve 09:24 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligu Web -
Portali’'ndan alinan gincel takbis belgesine gbre tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde herhangi
bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

Dederleme konusu, Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiglikbakkalkdy mahallesi, F22D23D4D
Pafta, 3328 Ada, 4 ve 11 parsel numarali ana tasinmazlar Gzerinde hali hazirda insaat devam
etmektedir.

-Tapu Senedi

-Yap! Ruhsati

-Onayh Mimari Proje

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

Istanbul’un finans merkezi ilan edilmesine ydnelik olarak hazirlanan “istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Strateji Belgesi” 29.09.2009 tarih 2009/31 no.lu Yliksek Planlama Kurulu
Karari ile kabul edilmis, 02.10.2009 tarih ve 27364 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
ylururlige girmistir.

26.08.2011 tarih ve 28037 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yurirlige giren 22.08.2011
tarih ve 2011/2163 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile de Atasehir Ilcesinde bulunan alanin,

-8-
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Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Strateji Belgesinin “Fiziksel Altyapinin lyilestirilmesi”
baslikli béliminde belirtilen kriterlere uygun hale getirilmesi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanligi goérevlendirilmistir. Bu karar uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin kurulus,
gorev, yetki ve sorumluluklarinin dlzenlendigi 644 sayili Kanun Hikminde Kararname
kapsaminda Istanbul Uluslararasi Finans Merkezine iliskin planlama ve tasarim bitinliginin
saglanmasi amaciyla, Master Plan, kentsel tasarim ve planlama calismalari tamamlanmis ve
19.06.2012 tarihinde 1/1000 &lcekli Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Uygulama Imar Plani
onaylanmistir.

Tasinmazlar 25/12/2012 tarih ve 34454 yevmiye numaral Ifrazen Taksim islemi ile tescil
edilmistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmazlar “Arsa” vasifi olup, tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapiimistir. Mualkiyeti tam olan tasinmazlanin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin
uygunlugu tespit edilmistir. Tasinmazin Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirlagi
arsivinde uygulama imar plani incelenmistir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapllan_ma/imar Durumu ve
Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler

imar Durumu

- Dederleme konusu tasinmazlar, Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’nden
edinilen bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 2940157 sayilli yaziya gore, “19.06.2012 tarihli ve
1/1000 &lgekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Planina gére; “H=Serbest, KAKS
=2,85 yapilasma sartlarina sahip ‘T3 Ticaret Alani’nda kalmakta olup, anilan plan notlarina
gore uygulama yapilacaktir. (Ifraz dncesi briit alan olan 32.004,94 m2 alan lizerinden hesap
yapilacag ifade edilmistir.)

- Keza, Umraniye - Géztepe - Atasehir Hafif Metrosuna iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani 22.04.2016 tarihinde onaylanmistir. 19.06.2012 onayl Istanbul Finans Merkezi 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Planidna kalan kisimlari da onay asamasinda olup, sézkonusu parsel
onay asamasindaki plandan etkilenmekte oldugundan Istanbul Blyiiksehir Belediyesi Rayli
Sistem daire Baskanligi gorisi onay alinmadan uygulama yapilamaz.

- Uygulamanin dayanadi 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plan Notlari rapor ekinde verilmistir.

Plan notlarina gore; planlama alani bitinine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel
Tasarim Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya gorevlendirecedi kurumca hazirlanacak
ve Bakanlikca onaylanacaktir.

T3 Ticaret Alanlan

Bu alanlarda alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, Ishani, lokanta, gazino, carsi, cok katli
magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlar, kath otopark
vb. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi UIP eki tabloya gére hesaplanacaktir.

Mimari Proje
Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigi’'nde yapilan arastirmada tasinmazlara ait
2014/28902 ve 2014/12760 proje no’lu mimari projeler incelenmistir.
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Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
» 4 parsel numarali tasinmaz igin dizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28903 sayil Yeni
Yap! Ruhsati ve 24.02.2017 tarih, 16/27095 sayili Yenileme Yapi Ruhsati 7 bodrum +
Zemin + 45 normal kat olmak UGzere toplam 53 katli; 5-A yapi sinifindaki 261 ofis ve
isyeri (76.128,69m2) ve ortak alanlar (166.258,54m2) olmak (zere toplam
242.387,23 m?2 alan igin dizenlenmistir.

ve
> 11 parsel numarali tasinmaz icgin diizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28902 sayili Yapi

Ruhsati ve 10.06.2015 tarih, 14/28903 sayili Yenileme Yapi Ruhsati 7 bodrum +
zemin+ 33 normal kat olmak Uzere toplam 41 kath; 5-A yapi sinifindaki 172 ofis ve
isyeri (55.172,86m2) ve ortak alanlar (112.322,53 m2) olmak Uuzere toplam
167.495,39 m?2 alan igin dizenlenmis Yapi Ruhsatlan ile 24.02.2017 tarih, 16/27096
sayili Yenileme Yapi Ruhsati 7 bodrum + zemin+ 33 normal kat olmak lizere toplam
41 kath; 5-A yapi sinifindaki 172 ofis ve isyeri (55.172,86m2) ve ortak alanlar
(125.393,84 m2) olmak Uzere toplam 180.566,7 m2 alan icin dizenlenmistir.

Yapi Denetim

ISTANBUL YILDIZ TEKNIK YAPI DENETIM LTD.STI.

Bulgurlu Mah. Detay Sok. Eksioglu Mehmet Sitesi, 2H-G Blok D:5 Uskiidar/Istanbul

Ceza/Tutanak

Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘’nde yapilan arastirmada tasinmazlarin

3194 S. Imar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanadi, enciimen

karari ve ceza olmadidi bilgisi alinmistir.

| BOLUM 4-DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER |

4-1 Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi

istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler!

Istanbul ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki boélimine “Avrupa Yakasi” veya “Rumeli Yakasl”; Asya’daki boélimine 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 sirecgte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bogdazici ve Halig) ile
surlar arasinda kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bodaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlan
bulunmaktadir. Bu 6zelliklerden dolayl bédlge topraklarn Gzerinde uzun sdreli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.

GlUnimizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik agidan Tirkiye’nin en &nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyUklik acisindan dinyada 34., nifus agisindan -belediye

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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sinirlar g6z 6nline alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

WESSESN I 0P

MmN
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Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badli Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Istanbul topraklar az engebeli olup, en yliksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikcekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis 6zellikleri
gortlmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dlizensiz; bitki 6rtlisii dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda goérilen adag turlerinin dagihmi dizensizdir.
Istanbul'un en 6nemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdagi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yizélcimi 240.960 hektar adaclikh; 294.299 hektar da
acikhk olmak Uzere toplam 535.259 hektardir.

Dodal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bélgelerde psddomaki olusumlari
gozlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goérilen psddomakiler, bdélgenin toprak
yapisi ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve glrdir. Son yarim ylzyilda
sehirdeki orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan koprtler
nedeniyle sehrin 0Ongérilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu
nedenle orman arazileri yeni yerlesim bdlgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

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

Son yillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nifusun hizli bliylimesi géz 6nine alinarak
yapildigi 6ne slrilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de cok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. ylzyihn ikinci yarnisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlk
konutlarin ve luks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen nifus blyimesinin en
biyik faktérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Giniimizde, Istanbul nifusunun %66's
Avrupa Yakasi'na yerlesmisgtir.

Demografik Yapi
Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali Niifus

Kayit Sistemi'ne gore 14.804.116 kisi olarak
y g y lAdalar | 14.478] | Gaziosmanpasa | 499.766)

saptanmistir. Istanbul'un yGzOlgimd 5.461 km? | gy 947 507 Gingoren .H..L,G.J

olup, km2'ye 2.711 kisi diismektedir. Istanbul’da m-

lige Niifus lige Niifus

yogunlugun en fazla oldugu ilce, 42.644 kisi ile & 43"“'”“'
P . L s .. 459.298
GlUngoren ilegesidir. Ilde yilhk nifus artis orani e oo TE|E|E|EI'J

% 1,00 olmustur.
2016 yihinda TUIK verilerine gére 39 Ilce ve
belediye, bu belediyelerde toplam 960 mahalle

r — )783
bulunmaktadir. -E!e:.rkuz Lt - Saryer —
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca ylzde E'H fikdizi 297 420 Silivri 1?[|:_'-
14,81'inin nifusu Istanbul'a kayithdir. ikamet -BEF
edenlerin nifusa kayith olduklar illere gére ATy

yapillan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), II-'|-r|'||-l|-|| Tuzla

Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu 510.976 -
(%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat - e:mnburnu 28?39

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

ISTANBUL 14.804.116
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Ekonomik Yapi

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

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Grlinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit trinleri
ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya goére 2008 vyili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir dinya
siralamasinda dérdinci olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yil baz alinarak
olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasinda izmir'in
ardindan 3. Sirada olmustur. Yine bu rapora goére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani
%86,5 olarak gerceklesmistir.

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

Ginimuzde Istanbul, Tirkiye'nin %55 {retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir.
Istanbul, Gayrisafi Milli Hasila'nin %?21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki
pay! %45,2, ithalattaki pay! ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bodgaz'a sahip olmasi nedeniyle énemli turizm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en bliyiik pay Almanlara ait olup, Almanlar Ruslar, Amerikalilar, Italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizli zincir
otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller Iistanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biyik limanlari olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en blylk paya sahiptir. Istanbul’'un ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci sirada yer almaktadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdndn,
ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve
yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim,
Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin biyiik 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 gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bluylk sektdérdlir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyilarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklan Kkirlilik ve olumsuz etkenlerden o&tirl tasfiye edilerek sehrin disinda
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olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en bilyik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim gdstermesi nedeniyle gliniimizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca tretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste lirettigi az miktarda tarimsal
Urdnle, kendi gereksiniminin bir bélimint karsilayabiliyorken; glinimuzde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze ydnelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi
en geri dizeylerine ulasmistir.

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

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sidir besiciligi, tavukculuk ve
balikgihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikcilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari
Istanbul'da piyasaya sirmeleri nedeniyle, balkciliin hayvancilik alanindaki payi oldukga
yuksektir. Hayvancilik sektériyle sehrin ginlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedigi icin, Urettigi
miktarin cok daha fazlasini diger illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirli miktarda aricilik,
ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde
domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

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

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuratilmektedir. Gecgmiste dogal olusumlu ormanlarin  buytk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogdalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalik
ormanlarin bir bélimu glinimizde bozuk ormanlara dénismdustar.

Turizm
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Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkuindur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda Istanbul ayni
zamanda kultlr-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda
6n plana ¢ikmaktadir. TUm bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda iilke ekonomisine énemli
katki saglamaktadir.

2017 yilinin ilk dokuz ayinda Istanbul’a gelen yabanc turistlerin toplamdaki ylizdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranlilar:%8.0, Suudi Arabistanhlar:%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 gérilmektedir.?

Atatlrk ve Sabiha Gokgen Havalimanlar ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eyliil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gegen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren dusus
g6zlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimulatifte
tekrar artisa gegmistir. 2017 eylll ayinda, gegen yilin ayni ayina gére gelen yabanci sayisi
yaklaslk %31 artmistir.®

2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIVARETCI GRAFIGH

.
- .

Yukaridaki grafikte gériildigi tzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretgi degerleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

2 jstanbul il Kaltir ve Turizm Mudirligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Klltir ve Turizm Bakanhgindan “Isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Edlence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi Yiizer Lokantalar, Glnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
ingasl devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - igme ve Eglence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte tilkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35'i (3.330°u) istanbul’da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6'si A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

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

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

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
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amacglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise buylk bir sektérdir. Otobislerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. Istanbul'da sehirici
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rayh sistem uzunludu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayli sistem insaati siirmektedir. IETT,
5.000 otobiisliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

M~MIMETRO
= ISTANBUL

0000000

Q:x:: ) 353 @ 7530

Istanbul’dan 0O-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih
Sultan Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Kopriler sehirici ulasimda da kilit
noktalardir. Pik saatlerde kdprilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagh kdylerle
ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz icin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yuksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi buyUk bir krize strUklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal duzenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle llkemiz bir toparlanma slirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢ Borclanma Senetleri (DIBS) araciligi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan 6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli disus trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yih Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en distk seviyesi olan % 4,99 gérulmistir. Bu
tarihten itibaren diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi
parasal genislemenin sonlanacadl beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar %11 seviyelerine
kadar gikmistir. 2016 yili 15 Temmuz glininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler
ve iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ceyredinde
baslayan olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve
euro olmak Uzere doéviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan
itibaren de bu sinyaller realiteye donmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi
altindaki TCMB mecburen 6rtild faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari
%12 seviyelerini asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar
yukselmis olup, rapor tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80i, €/TL paritesi ise 4.50yi asmis
durumdadir. Déviz ve faizdeki hizli artis Turkiye'nin Orta Vadeli Programini gergekgci olmaktan
uzaklasan 6ngoriler nedeniyle 6l dogmus hale getirmistir. Daha yurirlige girmeden OVP’de
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revize yapma gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki I¢ Borclanma
faiz Oranlar yer almaktadir.

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

2002-2008 vyillar arasinda ise Ust Uste pozitif buyuime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ullkemizde de 2009 yilinda pozitif bliylime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiiciik de olsa tekrar pozitif biiyiimeler saglanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yih ikinci geyrek blytUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canhligini yansitmistir.

2017 yilinda 6zellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolli
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalarn oldukca sarsmis, ancak siratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacadinin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kotlimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bolgemizde yasanan acik ve o6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiz 6lglde
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalarn vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi biyime rakamlar oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. BiUylimenin ana glclU yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asagida da detaylandirididi lzere enflasyonu
da cift rakamlara gececek sekilde yeniden giindemimize sokmustur.

CSEY M BQGyitirmea sl (yrllal, "2%)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ekim ayinda bir dénceki aya gére %2,08, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %9,52, bir énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.
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Aylik en fazla disls gosteren grup %1,75 ile edlence ve kiltlr; aylik en yiksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; vyillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gerceklesmistir.

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

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, dniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yilikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Tirkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikge enflasyonla parasal/fiscal miicadele yeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindifinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor goérinmektedir.

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

ilhik dedisim
oran: (%) ne 1187 44,72 14,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektoéri Verileri

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

Insaat Sektériinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. ceyredinde bir
onceki ceyrege gbre %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir dnceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.
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Insaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
{2010~100]
Takvim elkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimig etkilennden anndinimis
Yillik L:,c-yreb'll‘-'
Gosterge _Endeks _Endeks __dedigim (%) Endeks _ dedigim (%)
Ciro 1562 1562 10,0 1619 6,0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredginde, toplamda bir O6nceki ceyrege gére %2,9, bir énceki yilin ayni geyregine gore
%17,1 ve dort ceyrek ortalamalarina gore %13,0 artti.

BIME'de 2017 yil ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir énceki ceyrege goére %3,1, malzeme
endeksi ise %2,8 arttl. Bir onceki yilin ayni ceyredine gére iscilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

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

(%)
2016 Il geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam Iggilik Malzeme Foplam 15k Malzeme
Birdncekl geyrede gore degigim
aram 2,2 a1 1.5 2.9 31 2.8
Bir oncekiyihn aym geyredine gore
dedigimoram 6.4 12.1 4.7 171 11,5 19.0
Dartceyrekortalamalanna gore
dedgigim oram 6,0 9.4 5.0 130 113 13.5

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

Endeks

300
290

c

250

)
O

201501 n 2016N n m v 20171 "

Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yil II. ceyredinde bir
onceki geyrege gbre %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine goére %10,2 oraninda azaldi.
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(Z20170~-100)

man Harzivran 2017

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

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

100

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis
insaat brit lcret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni gceyredine gore %2,3 oraninda artti.

Insaat soktoru birut wcret-maag ondeksi, . Coyrek: Nisan-Haziran 2017
[/U1|) 100)
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insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Takvim etkilennden Mevsim ve takvim
Anncinimanig anndimnimas etkilerninden anndimimis

YVilltk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks fegisim Endeks degisim (9
Is t«ln 1M 67.5 67.7 10,2 67.0 21
Cahsilansaat 63.6 639 10.8 63.0 24
Bratdcret-maas 179.7 180.3 2.3 1781

YAPI IZIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi1 Ruhsati1 Verilen Yapilarin Yiizolciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gore,

bina sayisi %7,6, ylz6lcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; yapilarin toplam
yuzoélcimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut
disi ve 26,9 milyon m?2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Kullanma amacina gére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacl binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en bliylik paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektéri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina
gobre ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektér, 41 bin 378'i devlet sektdri
ve 6 bin 7'si yapl kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélciimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yliksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizélgimi en
dlsuk olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

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

Yap ruhsatl, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir dncek: yin 1k alt
wma gore dedisim

Dram (%

) ra¢ { 016 1 ) )1
1 Sayisi 160 ) ¢
1zOlcUmu | 13 ( | ) 1 ) | (
I | § 40C 14 5 ) 185

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
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Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir
onceki yila gore, bina sayisi %1,9, yuzolcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0
oraninda artti.

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

Kullanma amacina gére 56,9 milyon m2 ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amagl binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.
Yapi sahipligine gore, 6zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektoérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektéri ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yiizélciimiine gére 14,6 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yiizélgimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

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

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

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

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

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)

ipotekli Konut Satiglari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis
gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satislarin payr %28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayr aldi.

Toplam konut satislar igerisinde ipotekli satis payinin en ytksek oldugu il %41,4 ile Ardahan
oldu.
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Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi

Diger konut satiglari Turkiye genelinde bir onceki yilin ayni ayina goére %49,3 oraninda
artarak 99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile
ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payi %70,6 oldu.
Ankara 9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 5.033 konut satisi ile izmir
izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gére Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Goére Konut Satisi, Eyliil 2017

100 O —— 100 000 70 019 70 279

H B |

Ipotekll satislar Diger satislar lToplam Ik salig IKinciel sabig Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?37,4 artarak

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

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis
gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi
ile Izmir izledi.

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

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

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)

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

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

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

. Tarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi,
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. Bbdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dedgerleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim
yapllabilir tlke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Glkelerine ve doduya cevirmesi,

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

Firsatlar:

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

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

o Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

. Istanbul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan

biyuk projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
olmaya devam edecek olmasi,

o Glney bdélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 06zellikle Kuzey (Ulkelerinin
bélgeyi cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

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

4-3 Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi

Istanbul’'un bélgesel ve kiiresel bir finans merkezi olmasini hedefleyen, yaklasik 300.000 m?2
alan (zerine kurulmasi planlanan, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (IUFM) Projesi;
bankacilik sektoriiniin éncisi Merkez Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Vakiflar Bankasi
gibi kamu bankalari, SPK ve BBDK gibi kamu kurumlari ile T.A.O, Enisler ve Is GYO A.S. dzel
sektdér miulkiyetindeki arsalarda gelistirilecek projeler ile yenilikgi ve strdurulebilir gelisimin
temsilcisi ve 6nclsu olacaktir.

Istanbul ili, Umraniye Iicesi sinirlari icerisinde yer alan ve Istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi ilan edilen alanda; 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Plani, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Olur'u ile,
3194 sayili Imar Kanununun 15. 16. ve 17. maddelerine gére hazirlanan imar uygulamasi
islemi ise 24.08.2012 tarih ve 13653 sayili Olur'u ile onaylanmistir. ana aks/omurga
gevresinde ise cesitli buyukltklere ayrilmis, kendi yari 6zel kamusal alanlar, i¢ avlusu ve
ticaret alanlarn bulunan konut adalar olusturulmustur.

Emlak Konut GYO A.S. tarafindan hazirlatilan Master Plan galismasinin, 16.12.2011 tarihinde
Bakanlar Kurulu toplantisinda sunumu yapilmis, 17.01.2012 tarihli toplanti sonucunda
projeye iliskin genel sartlar lizerinde mutabakata varilarak yapilmasi gereken hususlara ait
“mutabakat ve protokol metni” Bakanlik tarafindan hazirlanmis ve 24.04.2012 tarihinde
imzalanmak Uzere ilgili taraflara iletilmistir.

S6z konusu protokole istinaden T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 13.06.2012 tarihli Oluru
dogrultusunda Emlak Konut GYO A.S; Ozel Proje Alani, Rekreasyon Alanlari ile Ortak Altyapi
Alanlarinin Proje Yurutlclsi ve Misavir Firmasi olarak gérevlendirilmistir.

Bu dogrultuda, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan “Kentsel Tasarim Projesi ve Kentsel Tasarim
Rehberi” galismalari baslatiimis olup bu kapsamda Ozgiiven Tasarim Dan. Mim. Ins. San. Tic.
Ltd. Sti. ve HOK International Limited firmalarina Tasarim El Kitabi, Tlrkiye'deki en blylk
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mihendislik danismanhgi sirketlerinden biri olan ARUP’a Mihendislik Raporu ve alaninda
uzmanlasmis Istanbul Muihendislik Tic. Ltd. Sti.'ne Zemin Etiid Raporu hazirlatiimistir.
Hazirlatilan cgalismalar, 10.07.2012 tarihinde Bakanlkta gercgeklestirilen bilgilendirme
toplantisi ile tim paydaslara dagitiimis olup proje hazirlama sireci de bu tarih itibariyle
baslamistir.

Tum yapi bloklar, yapi adalarini cevreleyecek konumda yerlestiriimis, bu nedenle adanin
ortasinda genis bir acgik alan elde edilmistir. Bu acgik alan hem yesil alan hem de kamusal
ortak alanlar olarak degerlendiriimekte ve vyapi bloklarinin birbirleriyle bir kent duvar
olusturmasina izin vermektedir. Bu kent duvarn sayesinde yollar ve sokaklar daha net
tanimlanmakta, tekinsiz ve glivensiz agik alan hissini kullanicilarina vermemektedir. Hem ada
ortasindaki ortak yesil alanlar hem de sokaklar yapi bloklari ile gevrelendigi icin daha dinamik
bir kent dokusu olusturulmaktadir. Bu doku ve yapi bloklarinin dizilisinden gelen sireklilik
kenti tanimli hale getirir ve kentsel sokaklari ve akslan kentsel bellek olusturacak sekilde
hafizalara kaziyabilir.

istanbul Uluslararasi Finans Merkezinin Onemi

Son vyillarda Tirkiye ekonomisinde yasanan olumlu gelismeler, Tilrkiye'yi ve dolayisi ile
Istanbul'u diinya ekonomisinde 6n siralara getirmistir. Bu cercevede Istanbul'un 10 yil iginde
bolgesel, 30 yil icinde de kiresel bir finans merkezi olmasi igin Ulkenin 6nemli finans
kurumlarinin bir araya toplanmasi kararlastirilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin yaptigi
aciklamaya gore bu projenin hedefi New York, Londra ve Dubai’de yer alan mevcut finans
merkezlerinden daha biiyiik bir finans merkezi inga etmek ve istanbul’u uluslararasi bir finans
merkezi haline getirmektir. Bu Proje ile hem finans sektérinin kalbi olacak bir merkez
yaratmak hem de ginidn 24 saati yasayan bir yer insa etmek hedeflenmistir. Projenin
tamamlanmasiyla yaklasik 30 bin kisiye de istihdam sadlanacaktir. Projede yaklasik 3 milyon
181 bin 116 metrekare insaat alaninin 722.331,54 metrekaresi ofis+Ticaret, 106.193
metrekaresi otel, 130.545 metrekaresi rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir klltir ve kongre
merkezi olacaktir.

Ulagim acisindan oldukga avantajli bir konumda olan istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’'ne
projenin bitimiyle ziyaretgilerle birlikte 80 bin kisin gelmesi beklenmektedir. Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi‘'nde calisacak personelin getirecedi nifus hareketi ve konut
ihtiyacinin da bélgeye blyldk hareket getirmeye devam etmesi beklenmektedir.

2009 yilinda Global Finans Merkezleri Endeksinde 72. sirada bulunan Istanbul, 2016/Eylil
verisine gére 57. siraya yiikseldi. 2018 yilinda ise 25. siraya ulasmasi bekleniyor. Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi, Dinyadaki 9 finans merkezi incelenerek projelendirilmis olup,
Tirkiye Olgedinde konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek bir merkez bulunmamaktadir.

4-4 Tasinmazin Fiziksel Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiiclikbakkalkéy mahallesi,
3328 ada, 4 ve 11 parsellerde kayith arsalardir. Dederleme konusu tasinmazlar Istanbul
Uluslararasi Finans Merkezi igerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar Uzerinden hafriyat alinmis
ve temel radyeleri atili vaziyettedir. Tasinmazlar topografik olarak diz, geometrik olarak ise
dértgene yakin bir formdadirlar. Tasinmazlarin igerisinde bulundugu Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Projesi'nde toplam brit parsel alani 303,000 m2 olup, master plana gére 4
bdlgeden olusmaktadir. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan ydiritilen projede toplam alanda 8
milyon m3 hafriyatin tamamlandidi bilgisine ulasiimistir. Dederlemeye konu tasinmazlarin
yakin cevresinde, konut amacgh yapilasma ve ticari yapilasma bulunmakta olup, bélgede
yapllasma orta yodunluktadir. Bolgede yer alan arsalar genellikle konut projelerinde yer
almaktadir.

S0z konusu 4 parselin tlizerinde konumlu;
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4 Parsel Gzerinde bulunan A Blok olarak adlandirilan yapi projesine gére; 7 Bodrum +
Zemin + 45 Normal kat olmak Uzere toplam 53 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 10 insaat seviyesindedir.
Tasinmazin mimari projesine gore 7 bodrum katin tamaminda otopark, siginak ve ortak
alanlar yer almaktadir. Zemin ve 6 normal kat, podyum kat olup, bu katlarda ticari alanlar ve
ofis hacimleri bulunmaktadir. Kalan 39 normal katta ise ofis hacimleri yer almaktadir.

S6z konusu 11 parselin ilizerinde konumlu;
4 Parsel Uzerinde bulanan B Blok olarak adlandirilan yapi projesine goére; 7 Bodrum +
Zemin + 33 Normal kat olmak Uzere toplam 41 kathdir.
Mevcut durumda natamam durumda olup, % 10 insaat seviyesindedir.
Tasinmazin mimari projesine gore 7 bodrum katin tamaminda otopark, siginak ve ortak
alanlar yer almaktadir. Zemin ve 6 normal kat, podyum kat olup, bu katlarda ticari alanlar ve
ofis hacimleri bulunmaktadir. Kalan 27 normal katta ise ofis hacimleri yer almaktadir.

Parseller iizerine insa edilecek A blokta toplam 222 adet ofis ve 39 adet ticari alan,
B blokta toplam 161 adet ofis ve 11 adet ticari alan olmak iizere parseller iizerinde
261+172 = 433 adet bagimsiz boliim yer alacaktir.

4-5 Proje Hakkinda Detay Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar; Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Kiigiikbakkalkdéy mahallesi,
3328 ada, 4 parselde kayith 16.337,10 m2 yuzélcimlid “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul ve
3328 ada, 11 parselde kayith 12.394,57 m2 yzolgimli “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde insaati devam etmekte olan ofis ve isyeri projesidir.

Incelenen mimari proje dahilinde s6z konusu 4 parselin iizerinde konumlu A Blok
olarak adlandirilan yapi 7 Bodrum + Zemin + 45 Normal kat olmak (zere toplam 53 katl
olarak projelendirilmis olup, yap! icerisinde 222 adet ofis ve 39 adet ticari alan
bulunmaktadir.

11 parselin lizerinde konumlu B Blok olarak adlandirilan yapi ise 7 Bodrum + Zemin
+ 33 Normal kat olmak lzere toplam 41 kath projelendirilmis olup, yapi icerisinde 161 adet
ofis ve 11 adet ticari alan bulunmaktadir.

4-6 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazlarin  bulundudu cevre igerisinde arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

4-7 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
v Yapilarin st gelir kesimine hitap eden gelismekte olan bir bélgede olmasi,
v' Parsellerin bulundugu boélgede nitelikli bir proje sahasi olmasi,
v' Bblgedeki projelerin 6nemli bir kisminin baslamig, bir kisminin da ruhsat alma
asamasinda olmasi,
v' Ana ulasim akslarina cepheli ve yakin olmasi,
v Arsalarin ticaret imarh olmasi,
v Hafriyatin tamamlanmis ve 08.12.2016 tarihinde KAP’a yapilan agiklamaya gére insaat
ihale slrecinin tamamlanarak rapor tarihi itibariyle insaatin baslamis olmasi,

Not : HGYOAS Kap Aciklamasi :
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Sirketimizin Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi projesi kapsaminda yer alan 46 ve 34 katl
iki ofis kulesi, 8'er katlhh podyum binalari ve ilave otopark insasi icin ana yliklenici ihale siireci
tamamlanmistir. Yonetim Kurulumuzun almis oldugu karar dodrultusunda; "Anahtar Teslimi
Gotdard Bedel” usultine gére 751,5 milyon TL (KDV Haric) ile en uygun (disiik) teklifi veren
YDA INSAAT SAN. VE TIC. A.S. ile ana yiiklenici hizmet sézlesmesi imzalanmustir.
v Yapi ruhsatina gére ortak alanlarin yiksek metraja sahip olmasindan o6tirG isyeri ve
ofis kullanicilarina yeterince otopark alaninin tahsis edilebilecek olmasi,
v' Yap! ruhsatina goére ortak alanlarin yiliksek metraja sahip olmasindan 6tlrd isyeri ve
ofis kullanicilarina yeterince depo alaninin tahsis edilecek olmasi,
v Son iki husus nedeniyle bélgedeki emsallere gore daha yiiksek dederden satis gérecek
olmasinin degerlendirilmesi,

Olumsuz etkenler:
§ Bodlgenin insaat asamasinda olmasi,
4 Altyapi hizmetlerinin tamamlanmamis olmasi,

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontemler, Varsayimlar ve Nedenleri

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI (Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi)

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan milk, agik piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastinihr. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlan
Yeterli ve glvenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule uygulanabilir.
Veri olmasi durumunda dederi belirlemek icin en uygun yaklasimdir.
Ozel amacgla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullanilmaz. (érnek
muze, kdtiphane, cami, okul..vs)
Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) dederlendirilmesinde kullanilir.
Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi mulkler icin en iyi gostergeleri saglar.
Gegmis veriler dederlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degisiklikler g6z ontine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar
Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.

Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satis
bedellerine ulasmak kolay degildir.

Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin de zorluklar bulunmaktadir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

Fiyatlarin hizli dedistigi (Volatil) dénemlerde kullaniimasi yanilticidir.
Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satislar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayitlar
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Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri

Diger degerleme uzmanlari

Mizayedeler

Milk yoneticileri

Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle
dedgerleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlan asadidaki gibi
gergeklestirilmelidir.
1. Verilerin arastirilmasi
2 Verilerin dogrulanmasi
3. Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi
4, Emsal satiglarin incelenmesi ve diuzeltilmesi
5 Bircok deder gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

MALIYET YONTEMI:
Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona
kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel
ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI:
Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik

konut ya da isyerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir ydnteminin uygulanmasi
kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde
Olclit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve
arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisitlhidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa,
yapi ve yaplya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir. Net gelir, gelir
getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz
faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca
bblgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile
yapinin kalan kullanim slresi temel alinarak ayrilacak vyillik amortisman miktarinin
toplamindan olugsmaktadir.

4-9 Nakit/Gelir Akimlar Analizi

Konu milk rapor tarihi itibariyle insaat asamasinda oldugundan nakit/gelir akimlari
analizini kullanmaya uygun olmayip, bu nedenle anilan yéntem kullanilmamistir.

4-10 Maliyet Olusumlari Analizi
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Konu parseller lizerinde yer alan 2 adet bina yasal ve mevcut degerde ifade
edilmistir.

A ve B blogun insaat maliyeti HALKGYOAS'nin KAP’a yaptigi aciklama cercevesinde
“Shell&Core” olarak 751.500.000,- TL. olarak kabul edilmistir. Tarafimiza iletilen gider
tablosuna gore aralik ayi itibariyle vylklenici maliyeti 87.276.755,-TL ve buna ilave
68.188.273,-TL ortak altyapr maliyeti olmak (lizere toplam 155.465.028,- TL olarak
hesaplanmistir. Arsa + maliyet bedeli rapor tarihi itibariyle asagida da
detaylandirildig: iizere insaat tamamlanma oranina gore 2 parsel icin toplam
888.122.613,- TL'dir. Tasinmaz icin tamamlanmasi durumda ana ylklenici maliyetine ek
olarak alt yapi, teknik ve diger (ortak) giderler olmak (zere tarafimiza iletilmis olan toplamda
324.863.628,-TL ek maliyet kabul edilmistir. Hesaplamalar asagidaki gibidir;

Aralik Ayina Gore Maliyet Degeri :

4 parsel degeri : 16.337,10 m2 * 25.500,- TL/m?2 = 416.596.050,- TL.
11 parsel dederi : 12.394,57 m2 * 25.500,- TL/m?2 = 316.061.535,- TL.
Insaat Bedeli : 155.465.028,- TL.
Toplam Rapor Tarihi Maliyet Degeri : 888.122.613,-TL.

Projenin Bitmis Haldeki Maliyet Degeri :

4 parsel dederi : 16.337,10 m2 * 25.500,- TL/m2 = 416.596.050,- TL.

11 parsel dederi : 12.394,57 m2 * 25.500,- TL/m?2 316.061.535,- TL.

Toplam Insaat Bedeli : 751.500.000+324.863.628 1.076.363628,- TL.

Toplam Rapor Tarihi Maliyet Degeri : 1.809.021.213,- TL.

Maliyet olusumlarn analiz yontemine gbre insaati devam etmekte olan tasinmazlara takdir
edilen arsa + insaat Yasal ve Mevcut Durum Dederi (KDV harig) ve arsa bazinda asagidaki
sekilde hesaplanmistir;

4 Parsel Icin Rapor Tarihi Maliyet Degeri : 505.211.116,-TL
4 parsel dederi : 16.337,10 m2 * 25,500,- TL/m2 = 416.596.050,- TL.
Insaat Bedeli : 155.465.028,- TL * 57% 88.615.066,- TL.

(242.387,23/422.943,93=57%)

11 Parsel Icin Rapor Tarihi Maliyet Degeri : 382.911.497,-TL.
11 parsel dederi : 12.394,57 m2 * 25.500,- TL/m?2 = 316.061.535,- TL.
Insaat Bedeli : 155.465.028,- TL * 43% 66.849.962,- TL.

(180.387,23/422.943,93=43%)

olarak hesaplanmistir.

4-11 Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve
Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin Uzerinde bulundugu bdlgede ve tasinmazlarin yakin cevresinde
dederleme konusu gayrimenkullere emsal olusturacak satilmis ve satisa arz edilmis benzer
gayrimenkullerin bilgileri asagida verilmistir.
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4-12 Emsal Karsilastirma Tablolari

SATILIK ARSA EMSALLERI:

EMSAL 1: O0ZKAN SENGUN : 0 (532) 656 62 94

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 848m2 vylzblcimine sahip,
“Konut+Ticaret alan1” yapilasma kosuluna haiz arsa 15.120.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli
olup, pozitif yonde %35 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

SATILIK 848 m2 17.830,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 848 m?2 24.070,-TL/m?

EMSAL 2: MURAT OKUMUS: 0 (530) 568 13 94

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 545m2 vy{zoélgimine sahip,
“Konut+Ticaret alani” yapilasma kosuluna haiz arsa 7.100.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli
olup, pozitif yonde %80 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

SATILIK 545 m?2 13.027,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 545 m?2 23.448,-TL/m?

EMSAL 3: ENVER YALMAN: 0 (532) 273 12 80

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 200m2 vylzolcimine sahip,
“Konut+Ticaret alan1” yapilasma kosuluna haiz arsa 3.370.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz yapilasma kosullari ve konum itibariyle konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli
olup, pozitif yonde %45 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

SATILIK 200 m2 16.850,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 200 m2 24.432,-TL/m?2

EMSAL 4: OSMAN KOSKER: 0 (532) 281 14 44

Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 150m2 ylzoélgimine sahip,
“Konut+Ticaret alani” yapilasma kosuluna haiz arsa 1.950.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmaz yapilasma kosullar ve konum itibariyle konu tasinmazlara gére kismen dezavantajli
olup, pozitif yénde %80 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

SATILIK 150 m? 13.000,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 150 m2 23.400,-TL/m2

SATILIK OFIS/ISYERI EMSALLERI:

EMSAL 1: ESRA TEOMAN: 0 (505) 081 83 60
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 57 m2 ofis 1.470.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK ‘57 m?2 25.790,-TL/m?
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EMSAL 2: LUTFI BIRSES: 0 (532) 233 88 39
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 69 m2 isyeri 1.699.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |69 m2 24.623,-TL/m?2

EMSAL 3: TANER GUMUS: 0 (535) 383 44 44
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi igerisinde
konumlu 40 m2 ofis 590.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |40 m? |14.750,-TL/m?

EMSAL 4: SEDAT TASDELEN: 0 (530) 244 21 41
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan Sarphan Finans Merkezi icerisinde
konumlu 56 m?2 ofis 915.000,-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK |56 m2 | 16.339,-TL/m?

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu bodlgede yer alan benzer
ozelliklerdeki ancak, cok kiiclik alanh satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir. Bodlge
master plan gergcevesinde finans merkezinde yer almak isteyen yatirimci kuruluslara éncelikli
olarak satildigi icin benzer 6zelliklerde arsa emsali bulmak olanaksizdir. Yine bu nedenle,
yatinnmci finans kuruluslarinin arsalarinin imar 6zellikleri de bélgedeki arsalardan cok farklidir.
Belirtilen nedenlerle, bulunan arsa emsallerine konum, alan ve yapilasma sartlari da dlikkate
alinarak yiksek oranda pozitif serefiye uygulanmistir.

BOLUM 5 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIT

5.1 Analiz Sonuglarinin Karsilastirilmasi ve Iliskilendirilmesi

Dederlemeye konu olan Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiclikbakkalkéy mahallesi,
3328 ada, 16.337,10 m=2 ylzolgimli 4 numaral parselde kayith ve 3328 ada, 12.394,57m?2
ylUz6lcimld 11 numarali parselde “Arsa” vasifli tasinmazlar olup, arsalar lizerinde dederleme
tarihi itibariyle yukarida detaylar verilen insai faaliyet devam etmektedir. Tasinmazlara ait
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onaylh mimari proje ve yeni ve tadilat insaat yapi ruhsatlarn bulunmaktadir. Parsellerin
konum, cevre oOzellikleri, ylzo6lgimU, imar durumu, yapilasma kosullari, cevresindeki diger
arsa vasifli gayrimenkullerin satis bedelleri géz 6niinde bulundurularak Emsal Karsilastirma
Yoéntemine gore toplam Arsa dederi ~732.658.000,-TL
(YEDIYUZOTUZIKIMILYONALTIYUZELLISEKIZBINTURKLIRASI) olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI
3328 ADA 4 PARSEL DEGERI 416.596.050,-TL
3328 ADA 11 PARSEL DEGERI 316.061.535,-TL
BiRiM SATIS DEGERI 25.500,-TL/m?
732.657.585,-TL
ARSA TOPLAM DEGERI ~ 732.658.000,- TL.

5.2 Maliyet Olusumlari Analizi

Parsel Uzerinde gelistirilen proje icin yaplr ruhsatlan alinmistir. 4.10 bélimidnde
aciklandigi Gzere HALKGYOAS'nin KAP’a yaptigi agiklama paralelinde insaat maliyeti Anahtar
Teslimi Gotlrl Usulde 751.500.000,- TL. bedelle ihale edilmis olup, parseller (izerinde insaat
baslamis ve devam etmektedir. Bu c¢ercevede proje insa maliyeti arsa dahil toplam
1.809.021.213,- TL. olarak hesaplanmistir. Bu hesaplamada insaat maliyetine vyillar
itibariyle eskalasyon hesaplanmamis olup, KAP aciklama tarihindeki ihale rakami baz
alinmistir. Bu rakama yaklasik 324.863.621,-TL. olmak Uzere alt yapi, teknik ve diger (ortak)
giderler ilave edilmistir. Detay asadidadir;

Projenin Bitmis Haldeki Maliyet Degeri :

4 parsel dederi : 16.337,10 m2 * 25.500,- TL/m2 = 416.596.050,- TL.
11 parsel dederi : 12.394,57 m2 * 25.500,- TL/m?2 = 316.061.535,- TL.
Toplam Insaat Bedeli : 751.500.000+324.863.628 = 1.076.363.628,- TL.
Toplam Rapor Tarihi Maliyet Degeri : 1.809.021.213,- TL.

5.3 Emsal Karsilastirma Yontemi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile ayni Finans merkezi igerisinde, ayni cadde
Uzerinde ve yakin konumda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis daha fazla arsa
emsalleri elde edilememistir. Satisa arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve
olumlu/olumsuz &zellikleri g6z 6éninde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Arsa
birim satis dederi 25.500,-TL /m2 olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiINE GORE KDV HARIC DEGERI:
3328 Ada 4 Parsel: 16.337,10 m2 x 25.500 TL/m2= 416.596.050 TL

3328 Ada 11 Parsel: 12.394,57 m2 x 25.500 TL/m?2= 316.061.535 TL
TOPLAM = 732.657.585,- TL = 732.658.000,- TL

5.4 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
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“Bir malkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan muilki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir.”
(UDS Madde 6.3).

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimk{n olmayan kullanim ytiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir (UDS Madde 6.4).

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir
parcasidir. En etkin ve verimli kullanimlar doért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler
6nem sirasina goére su sekildedir.

* Fiziksel olarak mimkiin olma,

* Yasal olarak izin verilebilir olma,
*Finansal olarak yapilabilir olma,
*Azami duzeyde verimli olma,

Dederleme konusu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, Oncelikle projenin
bulundugu bdlgenin “istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (Istanbul International Finance
Center” olarak adlandiriimasi, bdlgeye gelmesi planlanan finans kuruluslarinin gerek imar
emsali, gerekse altyapi yatirmlan acgisindan desteklenmesi, ¢evresel etkiler, 1/1000 6lgekli
uygulama imar planinda “T3 Ticaret Alani” fonksiyonlu olarak belirlenmis olmasi ve plan
fonksiyonu dogrultusunda gelistirilen proje géz 6niinde bulundurularak tasinmazin en etkin ve
verimli kullanim analizine iliskin tarafimizca farkl bir arastirma/gelistirme yapilmamis,
“FINANSAL TICARET KOMPLEKSI"” olarak kullanilmasi uygun gérilmistir.

5-5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Deder tespiti arsa ve arsa Uzerine insa edilecek olan binalarin maliyeti ile toplam 433
iinitenin satisi sonrasi elde edilecek dedere gore proje dederi tespiti icin yapilmis olup, heniz
kat irtifaki kurulmadigi igin bagimsiz ve bolinmis kisimlar s6z konusu degildir.

5-6 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig: Yontemiyle Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Orani

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi icin (1/1) seklindedir.

5-7 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Arsa deder tespitinde emsal karsilastirma kullaniimistir. Emsal karsilastirma yénteminde
tasinmazin bulundugu bolgede benzer buyuklikteki arazi arzindaki kisitlilik, bu yéntem ile
elde edilen dederi kisitlarken, imar durumunun netlesmis olmasindan dolayl da arsa artik
yontemindeki varsayimlar daha olumlu olarak dederlendirmeye alinmistir. Bu yéntem sonucu
ulasilan dederlere gére olumlu olumsuz 6zelliklerde belirtilen hususlar da dikkate alinarak

nihai arsa degeri rapor tarihi itibariyle 732.658.000,-TL olarak belirlenmistir.

5-8 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5-9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
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> 4 parsel numarali tasinmaz icin dizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28903 sayili Yeni
Yapi Ruhsati ve 24.02.2017 tarih, 16/27095 sayili Yenileme Yap! Ruhsati 7 bodrum +
Zemin + 45 normal kat olmak Uzere toplam 53 kath; 5-A yapi sinifindaki 261 ofis ve
isyeri (76.128,69m2) ve ortak alanlar (166.258,54m2) olmak (zere toplam 242.387,23
m2 alan icin dizenlenmistir.

ve

» 11 parsel numaral tasinmaz igin dizenlenmis 08.06.2015 tarih ve 14/28902 sayih Yapi
Ruhsati ve 10.06.2015 tarih, 14/28903 sayili Yenileme Yap! Ruhsati 7 bodrum +
zemin+ 33 normal kat olmak lzere toplam 41 katli; 5-A yapi sinifindaki 172 ofis ve
isyeri (55.172,86m?2) ve ortak alanlar (112.322,53 m?2) olmak Gzere toplam 167.495,39
m=2 alan igin dlizenlenmis Yapi Ruhsatlar ile 24.02.2017 tarih, 16/27096 sayili Yenileme
Yapi Ruhsati 7 bodrum + zemin+ 33 normal kat olmak lzere toplam 41 katli; 5-A yapi
sinifindaki 172 ofis ve isyeri (55.172,86m2) ve ortak alanlar (125.393,84 m2) olmak
Uzere toplam 180.566,7 m2 alan icin dlizenlenmistir.

» Keza, anilan ruhsatlar ile ilgili yukarida detay bilgileri verilen mimari projeler de
mevcuttur.

5-10 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup OIlmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna Iliskin
Gorls bashklarinda aciklanan incelemelerde asagidaki sonuclara ulasiimistir.

Imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
imar durumu bakimindan gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “PROJE” olarak
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul vyatirnm ortakhdi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir. Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili
herhangi bir sinirlama yoktur.

5-11 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadidadir. Anilan tarihte projenin insasina baslanmadidi igin raporda sadece arsa dederi
belirtilmistir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIG SATIS DEGERI

2016-HALKGYO-12 22.12.2016 670.000.000,-TL

5-12 Nihai Degerleme

Rapor icerisinde tapu, adres ve diger detay bilgileri verilen istanbul ili, Umraniye ilgesi,
Kigukbakkalkéy mahallesi, 3328 ada, 4 ve 11 parsel lizerinde gelistirilen ve onaylanan 433
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adet Unite ihtiva eden projenin tamamlanmasi durumundaki dederlerine ve arsa dederine
yonelik calismalar yapiimistir.

Parselin konum ve cevre oOzellikleri, ylz 6lgimu, imar durumu, tarafimiza ibraz edilen
proje bilgileri, bélgedeki benzer 6zelliklerdeki arsa satis bedelleri, alinan beyanlar ve gliniimiz
piyasa kosullari géz 6niinde bulundurularak Arsa Pazar Degeri KDV Haric;
732.658.000,-TL (YEDIYUZOTUZIKIMILYONALTIYUZELLISEKiZBINTURKLIRASI)
kiymet tahmin ve takdir edilmistir.

ARSA DEGERI KDV HARIC PAZAR DEGERI KDV DAHIL PAZAR DEGERI
(TL) (TL)
3328 ADA, 4
PARSEL 416.596.050,- 491.583.339,-
3328 ADA, 11
PARSEL 316.061.535,- 372.952.611,-
4+11 PARSEL
TOPLAM ~732.658.000 864.536.440,-

RAPOR TARIHI iTIBARIYLE PROJENIN ARSA + INSAAT DEGERi
KDV HARIC PAZAR DEGERI (TL)

3328 ADA 4 PARSEL
(A BLOK)

3328 ADA 11 PARSEL
(B BLOK)
NATAMAM PROJE
TOPLAM DEGERI
Rapor tarihi itibariyle projenin tamamlanmasi durumunda Maliyet degeri KDV Harig;

~1.810.000.000,- TL. (BIRMILYARSEKIZYUZONMILYONTURKLIRASI) olarak takdir

505.211.116,-TL.

382.911.497,-TL.

~ 888.120.000,-TL

edilmistir.
A
A BLO OPLAM B.B ADED OP DEGER B BLO OPLAM B.B ADED OPLAM DEGER
TOPLAM 261 1580000000 TOPLAM 172 1190000000
PROJE TOPLAM
. 277
DEGERI (TL) 0000000

Emsal Karsilastirma Yonteminde belirlenen emsaller ve yapi ruhsatlarindaki
bagimsiz boliimler esas alinarak toplam 433 iinitelik projenin rapor tarihi itibariyle
bitmis ve satisa sunulmus olmasi halindeki genel satis degerine iliskin tablo ise Blok
bazinda yukarida olup, satis degeri toplam olarak 2.770.000.000,- TL.
(IKIMILYARYEDIYUZYETMISMILYONTURKLIRASI) olarak takdir ve tahmin
edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8507 TL 1 EURO: 4,5385 TL Satis; 1 USD: 3,8576 TL 1 EURO: 4,5467 TL
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igbuv 2017-HALKGYO-032R no.lu rapor, HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.’nin talebi lzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin
kullanimlar halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18.12.2017

(Ekspertiz tarihi: 14.12.2017)
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
ONAYLAYAN FIRMA

YONETICiSI
BURHANETTIN TANDOGAN
Yénetim Kurulu Bagkani
ve Genel Mudir

RAPORU KONTROL EDEN
H. REHA COBANOGLU

RAPORU HAZIRLAYAN

ALI YUMUSAK

Gayrimenkul Dederleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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6-2 Fotograflar
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6-2 Belgeler

3/10025]-23890-2940163

T e B

31./40..12017

- Sayin; AARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Atatiirk Mah. Girne Cad. No:11/5 Atasehir/iISTANBUL

ligesi, Kigukbakkalkoy Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 4 Parsel
talebiniz incelenmistir.

parsel, 19.06.2012 ttarihli, Istanbul Finans Merkezi 1/1000 dlgekli
u'na gore; H= Serbest, KAKS=2 85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejanth

almaktadir. 19.06.2012 t.tarihli plana ait Plan notlar: yazimiz ekinde olup,
uygulama yapilacaktir.

e “Umraniye-Atasehir-Goztepe Hafif Metrosuna lliskin 1/1000 Olgekli
22.04.2016 tarihinde onaylanmistir. 19.06.2012 onayl Istanbul Finans
kli uygulama Imar Plam sinirinda kalan kisimlar: da onay asamasinda olup
~onay asamasindaki giizergahtan etkilenmekte oldugundan Istanbul
'h Sistem Daire Baskanhg gorusii ahnmadan uygulama vapilamaz.

BT
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0797]-23911-2940163
323

 Saymn; AARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
. (Atatiirk Mah. Girne Cad. 11/5 Atasehir /IST.)

7 tarih ve 23911 sayil yazi;
ligesi, Kugukbakkalkoy Mahallesi, F22D23D4C Pafta, 3328 Ada, 11 Parsel

¢ onusy parsel; 19.06.2012 t.tarihli, {stanbul Finans Merkezi 1/1000 6lgekli Uygulama
gore, H= Serbest, KAKS=2 85 yapilanma sartlarina sahip T3 lejanth Ticaret Alam'

=,

 Plam 22.04.2016 tarihinde onaylanmigtir.19.06.2012 onayl Istanbul Finans
olgekli Uygulama Imar Plami sinirinda kalan kisimlari da onay asamasinda olup
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1e yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri, Cevre ve
g1 veya gorevlendirecegi kurumca hazirlanacak ve Bakanlikga onaylanacaktir.
1, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak hazirlanacak
cilik Bakanli@i’nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir,
ani biitininde tiim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
gun olarak tabi ve tesviye edilmig zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrum kat
T1 Ticaret Alanlan Diginda egimden dolay: agiga gikan tiim bodrum katlar iskan edilebilir,
‘bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacimler
dahil edilmez.
ut disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve gekli,
e ve yaklasma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve normal kat
eri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun
lanacak Avan Projede belirlenecektir.
indaki tiim fonksiyon alanlari Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi ile
. Planlama alam igerisinde kamuya agik yaya ve tagit gegis hacimleri ile parseller arasi
r alabilir. Guivenlik ve servis amagh bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasarim
ojesinde Kamusal amagli olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtifak
gulama yapilacaktir,

iniinde her tiirli peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim

Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yénetimi Bagkanlig: tarafindan onaylanan

ina Ait Mikrobolgeleme™ kapsamindaki imar planlarina esas “1/2.000 olgekli yerlesime
” belirtilen hususlara uyulacaktir.

1263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 gun ve 4015, 13.07.2005 giin ve 7676,
13468 sayih yazilarla Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan onaylanan Istanbul
Stgctikbakkalky Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani imar Plan Revizyonuna
etud raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na veya Bakanlikga belirle
n uygulama yapilamaz. i
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n fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsal
veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
r emsale dahil edilmez. .
esafeleri, yonetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gore yapilir veya ligesinde

‘plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde '
fazla yapi yapilabilir. Yap: adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi
ama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlar, blok boyutlar ve parsel
rtlari avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.
*nun 23. maddesine tabidir.
irleri diginda, yap: yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
ar emsal harici kapali otopark yapilabilir. Otopark girig ¢ikist 6n bahge mesafesinden
1k otoparklar, bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu yapi adalarinda
rme yapilabilir.

sat sartlan TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

ziimlerden dolay1 geriye dogru cekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.
. Alaninda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi imar Yonetmeligi gegerlidir.

' ALANLARI
‘ E=2 5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, ahg-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi,
sinema, tiyatro, v.b. sosyal killtiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazino,
azalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, ozel egitim alanlari, kath otopark v.b.
. Emsal hesaby, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir.

‘Mevcut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag:

Alan Insaat Alani Plan Bolgesi
12.106,48 2,5 30.266,20 A
9.591,43 2,5 23.978,58 D

13.483,00 2,5 33.707,50 B

ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-veri§ merkezi, rezidans, yonetim
na, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani, lokanta,
bankalar, finans kurumlar, oteller, 6zel hastane, ozel egitim alanlari, |
abilir. Emsal hesaby, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir.

22
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anacak avan projeye gore uygulama yapxlacaktlr
n tamaminda ilgili yénetmelige uyulmasi ve Kurumlarin uygun gorislerinin
ve Yikseltilmis Heliport ve Yikseltilmig Heliport pistleri yapilabilir.
wda ilgili altyap: kurulugunun talebi ve goriisii dogrultusunda imar plani tadilati yapil
1 gerektirdigi biyiikliikte yer alti ve yer tsti trafolari, tesisat odalan, v.b. altyap: tesisleri

ani igerisindeki Donati alanlarinin, bityiikliikleri korunarak konum ve sinirlarinin
nde Cevre ve Sehircilik Bakanlig yetkilidir.
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6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

D SPL

Sermayv Wylw

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurolunun SerkVIHE No:34 ssvih “Sermave Plyasasinda Fazllyete
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Skoil Tutmaya Hiskin Esaslar Haklknda Teblig'l uwyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

leAJ\.SLANlA VE 51(.11. MUDURU GENEL MUDUR (V)

6-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg Lisansi almaya hak kazanmigtir.

\

A b

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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6-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN
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6-7 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2} SPK.0.15- 203 10/ 42010
Konu : 55 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci 1g Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Sclgukiu / KONYA

ligi, 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

1lgi'de kayith yazimzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seric VIIL, No: 35 savili “Sermaye
Piyasast Mevzuats Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Ahnmalanna Iliskin Esaslar Hakkinds Tebhigi” (Tebhig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Ozere listeye alinma talebinde
bufunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19.08 2010 tarihhi toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar venlmigtir Ba gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Tehlifi hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyssass mevzuatl
yyannca yapilan degerleme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann Ol 052006 tarihinde
yorariage girmis bulunan Sen VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan  Hakkinda Teblif ve bu Tebligin eknde yer alan Utusiararass Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zorunhy oldugy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlernizin mevzuala uyguniuguoun Kurulumuzea izlenecedi  ve mevzuats  aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gikarimanz yoluna
gidilebilocei:,

C)Kurulumuz web sayfasuun gayrumenkul degerleme grketlen bolsmiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kosmunda yer alan sirekh bilgilendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirflanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn, gl&%

bolumiinde ver verilmesi ve guncel tutulmas werekti, 1%

hususlannda bilgt edmilmesini ve gorefini n&

// -
Ceyda ISKENDER
> Daire Bagkani
> \
)
“MERKEE  Exbpeir Y S AN T30 LI ANV T TIE5) PO W ek T MO0 A ey e o vl —
ISTANMN TEMSICILERT  Hortvwn Wl Abercxny Cad W3 3 7 Sl STARE T (212) TN 0 e (212) The 2 X ent GV (v (¥ 13
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6-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Sayi : BO2.1.BDK.O.I13.00.0-140-55-auly R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEG

CIRLENME ALS.

Bankacihik Dozenleme ve Denetieme Kurulunun (Kuarul) 07,04 2011 tarih ve 4150 sayilhs
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hizmeti Vercecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 et maddesine  istinaden bankalara
“wayrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagl hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti verme vetkist veritlmesi nyvgon gdrillmstir.

Kurulecn yetkilendirilen deerleme kuraluslar, faaliyvetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yirUtmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yver alan yokomiualakleri yerine
wetirmek  zorundadir.  Bu  yukamldlukler arasmmda  Yoneumeligin 22 ineci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hilktmler ver almakia olup, bu yviakamiolaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata ayvkinhgga scehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 =ayihh Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckie taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defh ilgili dénem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: gerckmekiedir,

Difler tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yénetmelik uyannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarimmin sdzlegmeli olavrak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamminda yver alan niteliklert agunalan gerektigi, bu durumu
tevsik wdecck belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin bahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bu Kisilerin amlan maddeler karjisindaki duramilarinin da yine
lgili sirketler taratindan akip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie ornaya gikabilecck
mezkur maddelere avkin durumiar  ile karsilasilmas: halinde ilgili girketler hakkinda
onetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrason (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yéneunclik uyannca yetkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapmimasina™ karar verilmigtir.

Bu gergevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporn hazselattmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadhigimin tespiti, bu nitelikleri tevaik cdici belgclerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncuncligin bagamsizhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngosrilen hitktmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz  sorumilulugunda olup. bu Kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore avkin duromiar ile kargifagilmas: halinde

Vustlrk Salvan No 19T Kavakhdeoe DO680 ANBEARA
Teh (312) 455 68 30 1aks: (317) 424 17 47
Trntormee adrese s swwaw bddbc orptr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikcsainm (1) bendinin
uygulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregini rica ederim.
/ ({ e

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Ek: Bildirhm Formu (2 sayia)
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Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

 Tiirkiye Cumhuriyeti s

r )
TC. IMZA SIRKULERI ~ »2¥ Q Q A :
KONYA 8 Sox
NOTERLIGI ﬁ
—
UNVANI ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETi
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel I Mrk. 8: BI. Kat:7-8 708-808
* Selgukiu / Konya
KONYA 8. NOTER! YETKIL 1 BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
AL CAN ;EIHNIN KULLANIM ! Minferiden

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

Yukanda adres| yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanli sirketin
Nit MAH. DR 20,12,2024 tarihinde yapilan Olaganiistd Genel Kurul Toplant! tutanalll ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m BAYBAL yevmiye nolu yénetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinlmis olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

CAD. I karara gdre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miiesseseler, bilumum bankalar, finans
MERKEZ A BibK kurumlar), yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N.A/K-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA girketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gﬂ::%%’zﬁ;%g“ gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine ipotekier tesls ve
i takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekler fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gzerinde
bagkalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlannda her tiirlG hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina sirket adina gek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler igin soziesmeler imzalamaya, ¢ek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, (hbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sozleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklesmesi icin yapilmiast lazm gelen her tiislQ is ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda manferiden varedecegi
imzalar lle sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildiinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Ginvani altinda kullanacagim asagida drneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

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

By Onaylama islem (N.X.90.md.) altindaki imzarin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM  SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotofirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgosi, Orta mahallesi/kbyt, 11 clit, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba ad: Tahsin , ana adh Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim. Alt: Ocak
ikibinonbes, Sal giing 06/01/2015

DAYANAR. Koryo Ticarer Sicl Memuriudunce 06,01,2015 arifince tescil olunon v Konpo 9.Notevlifince anoyl 2014/17 mok karann tesciime
Nighin belgenin forokopid isteme ekl olup ool dairenz dosyunncka sakiiv,

Hare, D i ol I I il A
¥25Vé A’rg 8 ‘:':-‘gg ygmhn ve Dederli Kagit badell makbuz kargs 131 tahsil eatmistir
NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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