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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

02.10.2017 tarihli s6zlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

02.10.2017 - 20

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)'ne ait olan; Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira
mabhallesi, 6770 ada, 2 numarali parselin giincel pazar degerinin
tespitidir.

DEGERLEME TARIiHi

21.12.0217

RAPOR TARIH VE NO

28.12.2017 - 2017-VAKIFGYO-20

REViIZE RAPOR TARIHiI
VE NO

08.05.2018 - 28.12.2017/2017-VAKIFGYO-20R

REVIZE ACIKLAMASI

T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnmcilar
Dairesi Baskanligi’'nin 26.04.2018 tarih, E.4471 sayili yazisi geredince
raporumuzda yer alan “Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir
hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir” ifadesinin rapordan
cikartilmasi yaninda ‘Emsal Karsilastirma Yéontemine gore yapilan
calismada dederin nasil belirlendiginin belirtilerek’ degerleme
raporunun revizesi” istenmistir. Bagkaca herhangi bir degisiklik
yapilmaksizin belirtilen ifade ¢ikartilarak ve birim fiatin
secilme nedeni belirtilerek rapor yenilenmistir.

SAHIBI

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

09.12.2017 tarih, saat 11:50 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel
Mudarltga WEB Portali'ndan alinan Takbis belgesine gore tasinmazin
tapu kayitlarinda asadida yer alan beyan kaydi bulunmaktadir;
Beyan: ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI ICINDEDIR.

17/02/1987 Y:754 (17.02.1987 tarih, 754 sayi ile)

iMAR DURUMU

Dederleme konusu 6770 ada, 2 parsel, Sancaktepe Belediyesi sinirlari
icerisinde olup, Imar ve Sehircilik Midurligiu’nden alinan yazil imar
durum belgesine gére “15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli
Sancaktepe Uygulama Imar Planinda, TAKS:0.50, KAKS:1.65, ayrik
nizam, 6 kat Ticaret + Konut (TK4) Alaninda kalmaktadir.”

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmaz icin herhangi bir kisithlik hali
bulunmamaktadir.

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI: 70.000.000,-TL

DEGERI (YETMISMILYONTURKLIRASI)
géggRRBE:I;ZIRLAYAN Dilan GOK (SPK Lisans No: 407378)
DZMANLARG H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

RAPORU KONTROL
EDEN DEGERLEME
UZMANI

Ahmet KUTSAL (SPK Lisans No: 403010)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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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 kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi \

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihinde 2017-VAKIFGYO-20 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii \

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gésteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazin ginimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirast (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi adil piyasa dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar \

21.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Dilan GOK (SPK Lisans No:
407378) ve H.Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) tarafindan tasinmaz
mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum kuruluslardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi
sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet KUTSAL (SPK Lisans No: 403010)
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin Tandogan (SPK
Lisans No: 400814) tarafindan onaylanmigstir.

1-4 Degerleme Tarihi ‘

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Dilan GOK VE H. Reha COBANOGLU
tarafindan gayrimenkul mahallinde vyapillan calismalara istinaden 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi ‘

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklidi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukUmlaltklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiklmlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.
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1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylli kararinda vyer alan dedgerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

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

1-8 Miisteri Bilgileri |

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar \

Bu degerleme raporu; milkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ne ait Istanbul ili,
Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesinde yerlesik ve tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli, 6770
ada, 2 parselin gliinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihidi pesin satis
dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanmistir. is
bu dederleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin tespiti
ve sermaye piyasasl mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasi olup, Musteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir. Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin
gecerliligi varsayilmaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme cgalismasi Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesinde
konumlu 6770 ada 2 parselin satis piyasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Aciklamasi

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

- Alici ve satict mantikli hareket etmektedir.

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



AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T L L

- Gayrimenkulln satisi icin acik piyasada makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen milkiyet hakki tam miulkiyet hakkidir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldudu ofis
ortamindan surekli gtincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler iginse;

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

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

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

Istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler? _
Istanbul ili, Tarkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un

Avrupa’daki bélimune “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakas!”; Asya’daki bélimiine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul’'un toplamda 39 ilcesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slirecte incelendiginde, dodgal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazici ve Halig) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yéniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillarni arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Buglin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 0&zelliklerden dolayr bdélge topraklari (zerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklari ve savaslar yasanmistir.

Gunumizde Istanbul tarih, sosyo-kiiltir ve ekonomik acidan Tirkiye’'nin en dnemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blyuklik acisindan dinyada 34., nifus acisindan -belediye
sinirlar géz 6ndne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., diinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

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

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh

Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, giineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan vyarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise bu iki kitayi birlestirir.

Istanbul topraklar az engebeli olup, en vyiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos
Tepesi'dir. Istanbul’daki baslica dogal géller Bilylkcekmece, Kiigiikgekmece ve Durusu
goélleridir.

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis
ozellikleri gorllmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalar dizensiz; bitki ortisa
dengesizdir. Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir
niteliktedir. Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adag turlerinin dagihmi
dizensizdir. Istanbul'un en énemli ormanlari Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi
Ormani'dir. Istanbul'daki orman arazilerinin ylzolcimi 240.960 hektar adachkli; 294.299
hektar da acgiklik olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bdlgelerde psddomaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda goértlen psédomakiler, bdlgenin toprak yapisi
ve iklim 6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve girdlr. Son yarim ylzyilda sehirdeki
orman varhgl nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dodu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme

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

-8-
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Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi géz 6nline alinarak
yapildigi one surilmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek gok katli ofis ve konutlar, Avrupa

Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tarkiye'nin en biylk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede konumludur.

20. yazyilin ikinci yarnisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik
konutlarin ve liks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikéy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin dedisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gerceklesen nlifus biylmesinin en
buylk faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Gunimiizde, Istanbul nifusunun %66's
Avrupa Yakasi'na yerlesmisgtir.

Demografik Yapi

Istanbul nifusu 2016 vyl Adrese : - : -
Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gore lige Nufus e Nfus

14.804.116  kisi olarak saptanmistir. |gadet L 1t478L Cazosmanpasa | 459,766

Arnavutkdy 2 Glngdren 208 "u[l';l

Istanbul’'un yGzélgimlG 5.461 km?2 olup, Eﬂﬂll-_-_
kmz2'ye 2.711 kisi dismektedir. Istanbul’da Elaglla e 39

yogunlugun en fazla oldugu ilge, 42.644 kisi Bacelevle '
ile Giingdren ilecesidir. flde yillik niifus artis -

orani % 1,00 olmustur. sehir Pendik 69168 1

2?3 14 -_ 3?? 07

2016 yilinda TUIK verilerine gére 39
Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam
960 mahalle bulunmaktadir.

Iyl 85 Sultanbeyli
. 5393 -_ 52509
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca |0 Tuzla
ylzde 14,81'inin nifusu istanbul'a kayithdir. 45? 23 - 59415
ikamet edenlerin nifusa kayith olduklar - a7 807

illere gore yapilan siralamada Sivas 758.208 ISTANBUL 14.504.116
(%5,21), Kastamonu 557.166 (%3,83),
Ordu 510.976 (%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat 473.252 (%3,25) ve Samsun
426.629 (%2,93) kisi ile en st siralardadir.




AARTIBiR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
L L R—

Ekonomik Yapi

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

Istanbul gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Urlinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
ilac, elektronik, cam, teknolojik Grinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit
artnleri ve alkolli ickiler, kentin 6nemli sanayi Urinleri arasinda yer almaktadir. Forbes
Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda doérdincd 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 gore Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani
%86,5 olarak gerceklesmistir.

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

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

Istanbul ekonomisinde turizminde ®nemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi,
anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizm merkezlerinden
biridir. Turistler arasinda en blylk 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 Istanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin, demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve bliylk limanlar olmasi sebebiyle
bélgenin ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. Istanbul’'un ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
¢apinda birinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuantn, ulusal
gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.
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Tarkiye'nin blyuk sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin
basinda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blUyik sektordur.
Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina
kurulmus; ancak sehirde yarattiklan kirlilik ve olumsuz etkenlerden o6tlri tasfiye edilerek
sehrin disinda olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’un en biyiik
sanayi bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi,
yerlesim yerlerinin bu yb6nde gelisim gdstermesi nedeniyle ginimizde yerlesim yerlerinin
arasinda kalmistir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca Uretim merkezi olmaktan cok tiiketim merkezi olmustur.
Dolayisiyla, tarim Istanbul ekonomisinde kiiciik bir yere sahip olup, gecmiste urettigi az
miktarda tarimsal Urinle, kendi gereksiniminin bir bolimunit karsilayabiliyorken; glnimiuzde
tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze ydnelmesi nedeniyle,
ilde tarimin payi en geri dlzeylerine ulagmigtir.

Ginimizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 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 cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, si§ir besiciligi,
tavukculuk ve balikgiliktir. Ozellikle cevre illerdeki balikcilarin, Istanbul disinda avladiklan
baliklari Istanbul'da piyasaya siirmeleri nedeniyle, balikgilidin hayvancilik alanindaki payi
oldukga yuksektir. Hayvancilik sektériyle sehrin glnlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar
karsilanmaktadir. Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedi§i icin, Urettigi
miktarin cok daha fazlasini diger illerden satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik,
ipekbocekciligi de yapilmakta olup, gecmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasli gibi yerlerde
domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin,
glimdis ve bakir damarlar oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletilmeye
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 komir ve linyit ocaklar vardir. Jeolojik yapisinin
uygunlugu nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar
Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde gérilebilmektedir. Istanbul'da gegmiste
ctkarilan mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektérinden gelen ylksek talep sonucunda bugin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuratilmektedir. Gecmiste dogal olusumlu ormanlarin blytk bir
béliminden kente yakacak odun saglamak igin yararlaniimis ancak son yillarda dogalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bé6limua glinimizde bozuk ormanlara dénidsmustir.

Turizm

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

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

Atatlrk ve Sabiha Goékgcen Havalimanlan ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu,
Ambarli 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
duslis gdzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (i¢ ay gelen yabanci sayilariyla
kimadalatifte tekrar artisa gecmistir. 2017 eyldl ayinda, gecen yilin ayni ayina goére gelen
yabanci sayisi yaklasik %31 artmistir.?

2 jstanbul il Kaltir ve Turizm Mudirligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul Il Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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Yukaridaki grafikte gérildigi tzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci degerleri
2016 yilindaki degerleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

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

Kiltir ve Turizm Bakanlhdindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Eg§lence Tesisleri
toplam kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 kisilik kismi YlUzer Lokantalar,
Glnubirlik Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica
Istanbul’da insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - igcme ve Eglence Tesisi
bulunmaktadir. Bunlarla birlikte Ulkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35’
(3.330'u) istanbul’da bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin
%97.6's1 A grubu, %1’i B grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

Istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta
olup, bolgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi blyik 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 Bakirkoy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da o&zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik 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 Biiylik Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin dedisik bolgelerinde, kimi
blylik seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.
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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 yapiimaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na
turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi bulunmamaktadir.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. Istanbul'da sehirigi
rayll sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem insaati sirmektedir. IETT,

5.000 otobuslik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.
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Istanbul’dan O-1, 0-2, 0O-3 ve 0-4 otoyollari gegmekte olup, otoyollar Bogazici ve Fatih
Sultan Mehmet Koprist ile birbirlerine baglanmaktadir. Képriler sehirigi ulasimda da kilit
noktalardir. Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagl kdylerle

ve Silivri, Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.
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Sancaktepe Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Sancaktepe ilgesi Istanbul’un Anadolu yakasinda konumlu olup, kuzeyinde Cekmekdy,
giuneyinde Kartal ve Maltepe, dodusunda Sultanbeyli ve Pendik, batisinda ise Umraniye ve
Atasehir ilgeleri yer almaktadir. Samandira, Sarigazi ve Yenidogan Beldelerinin birlestiriimesiyle
olusan Sancaktepe ilgesi, 19 mahalle, 62,41 km?2 alana ve 377.047 nifusa sahiptir. Havza
niteligi tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan bélge, Kurtkdy Sabiha
Gokcen Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal baglanti yolunun sagladigi
ulasim olanaklar nedeniyle konumsal 6nemi artmaktadir.

Sancaktepe, ilk caglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylarn ile 6n planda olmustur.
Sancaktepe Turkiye Istatistik Kurumu 2016 verilerine gére 377.047 nifusuyla Istanbul'un
onemli ilgelerinden biri durumundadir. Sansli cografyasiyla, doda glzellikleri ve zengin bir tarihi
mirasa sahip olmasiyla cazip bir yerlesim birimi olma durumu artarak devam etmektedir.

En cok gé¢ Istanbul basta olmak lzere biiyiik sehirlere dogru olmustur. Bugiinkii Sancaktepe
ilcesinin bulundugu saha da en cok géc alan iki sehrin; Kocaeli ve Istanbul’'un ortasinda
bulunmaktadir. Dolayisiyla gé¢ hareketlerinden en fazla etkilenen yerlerden birisi bu bdélgedir.
Sanayi faaliyetlerinin gelismesine paralel olarak, ginimizde bu bdlgeye gé¢ hala artarak
devam etmektedir.

3-2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi \

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz i¢in donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blyldk bir krize siridklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma sirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢ Bor¢lanma Senetleri (DIBS) aracilidi ile
%140'lar mertebesinde borglanirken, alinan &6nlemler ve devreye giren yapisal 6nlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamigtir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goérilmustir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar

4 Sancaktepe ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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¢tkmistir. 2016 yih 15 Temmuz gininde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢eyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80°i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. Doviz ve
faizdeki hizli artis Tiarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekci olmaktan uzaklasan éngoérler
nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha yiarirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢ Bor¢lanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca ust {iste biiyiime kaydedememistir.
2002-2008 yillar arasinda ise (st Uste pozitif blylime saglanmistir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gerceklesememis,
daha sonraki yillar kiciik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blyUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tlrk ekonomisinin canliigini yansitmistir.

2017 yilinda ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrollG
kisitltamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukga sarsmis, ancak slratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lglide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli blylkliklerde olacaginin agiklanmasi/gergeklesmesi ile
kétimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve ortliik savaslar
ekonomiyi tekrar darbodaza sokmus, bunu asmak igin de bir anlamda kontrolsiiz 6lglide
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi blylime rakamlan oldukga
tatminkar seviyelere gelmistir. Biyimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini géstermis ve asadida da detaylandirildidi Gzere enflasyonu da
cift rakamlara gecgecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.
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GSYH Buyumesi (yvillik, %)

Tiiketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)

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

Aylk en fazla duslis goésteren grup %1,75 ile edlence ve kiltir; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

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

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yiikselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi lzere Turkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal mucadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindiginda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli
rakamlara dismesi zor gérinmektedir.

Tablo: Tiirkiye’'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)
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TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

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

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrege gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda arttl.

Iinsaat sektoru ciro endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100]

Endeks

Ingaat ciro endeksi ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017

[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimig
Yilhk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Ciro 156,2 156,2 10,0 1619 6.0

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki ceyrede gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1
ve dort ceyrek ortalamalarina gére %13,0 artti.

BIME’de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir &nceki ceyrede gére %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

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

€]
2016 1. geyrok 2017 1l gayrek
Toplam Igcilik Malzeme Toplam Igcilik Malzeme

Bir onceki ceyrede gore dedigim
aram 2,2 4.1 1.5 2.9 3.1
Bir dncekiyihn ayn geyredine goére
dedigimoran 6.4 121 4.7 17 11,56 19,0
Dortceyrekortalamalanna gore
dedigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 11,3 13,5
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Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Insaat Sektériinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyrede gbore %2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %10,2 oraninda azald.

Insaat sektoru istihdam endeksi, . Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]

Endeks

140

100

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

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

Cayralk: Nisan Harivan 2007

Insaat Sektoriinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingsaat brit Gcret-maas endeksi 2017 vyili II.
ceyreginde bir 6nceki ceyredge gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat
brit Ucret-maas endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %2,3 oraninda artti.
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Innsoant sekiort Hrut Goret srsans ondoksl, 11, Coyrek: Nisan Haziroan 2017

insaat isgucu girdi endeksleri ve degisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010~100])
Fakvim etkilennden Mevsim ve takvim
»'-(unhnlnunm‘_ anndimnimis -'”Ii*'llll']n'll.Illl|')l!|]ll||‘.
Yillk Ceyreklik
Gosterge Endeks Endeks jedisim (© Endeks degisimi(9)

Istindgam 67.5 67.7 10 .2 67 .0 21
Cahsilan saat 63.6 63 9 10.8 63.0

Brutucret-maas 179.7 180 2.3 178.1

Yapi izin Istatistikleri, 2017 yili Ocak-Haziran Dénemi

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

gore, bina sayisl %7,6, yluzdlcimu %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.
Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylari toplaminda; vyapilarin toplam
ylzo6lgima 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Kullanma amacina gdére 95,5 milyon m2 ile en yuksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blyik paya sahip oldu. Bunu
18,2 milyon m2 ile devlet sektdrid 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 sektéri ve
6 bin 7'si yapi kooperatifleri tarafindan alind.
Yapilarin toplam yizélcimine gdre 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizélcimi en disiik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en vyiiksek 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.
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Yap! runhsali, Ocak Haziran 2015-201/7
Bir oncek: yiln ik alt
WWINa Qore dedisim
g { 4 1 1
1 1yEa i )
' ) 1 1 ) 1
f | 1 1 40 )4 ) ]
Daire sayis 620 18 10 045 432 315 21.( 18.0
1 f 1 1 f 1

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizolciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda

bir onceki yila goére, bina sayisi %1,9, yuzolcimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0
oraninda artti.

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

Kullanma amacina gore 56,9 milyon m2 ile en yluksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.

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

Yapilarin toplam yizélcimiine gére 14,6 milyon m?2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip
oldu. Istanbul'u 8,5 milyon m2 ile Ankara, 4,5 milyon m2 ile izmir izledi. Yizdlgimi en diisik
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.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017
Bir dnceki yilin ik ait
ayma gore degisim
Y oram (%)
Gostergeler 2017 2016 2015 2017 2016
Bina sayisi 54 203 53212 52 545 1.9 1.3
Yazolctmua (m? 76 105 985 70 028 609 68 621 319 8.7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 62 051 166 740 56 888 730 857 272 9.1
Daire sayist 384 322 352 669 355 643 90
(r) Yap: izin istatistiklen 2015 ve 2016 yillan verilen revize edilmistir

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan dnemli 6lglide insaat sektdérindeki talep buiyimesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tulrkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yih ilk yarisi konut
kredileri talebi yilksek gorinirken ikinci yar itibariyle sert bir disis yasamistir. 2016 vyili
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
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TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40’in1 olusturmaktadir.

Tiirkiye’de Konut Satislan (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde konut satislari 2017 Eyldl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%28,8 oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve
%16,7 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 13.945 konut satisi ve
%9,9 pay ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
disutk oldudu iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari
oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(Bin adet)
160

140 |

; 3 ™
0 4 8= L _ -~ - L - - -+ tod -
o o2 o3 Oe 0s 0s 7 o8 oo 10 1"

o

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda
azalis gostererek 40.534 oldu. Toplam konut satiglar iginde ipotekli satiglarin payr %28,9
olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk siray! aldi.
Toplam konut satislari icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il %41,4 ile Ardahan
oldu.

Diger Satig Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi
Diger konut satislan Turkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda

artarak 99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk
siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %70,6 oldu.
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Ankara 9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yl 5.033 konut satisi ile Izmir
izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 17 konut ile Ardahan oldu.

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

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

artarak 70.019 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk satisin payr %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 satigi ile izmir izledi.

ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)
Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislan bir 6énceki yilin ayni ayina gére %21,3 artis

gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’y1 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satiglar bir édnceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236

oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eyldl 2017'de ilk sirayr 797 konut satigi 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.

Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

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

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiy! artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acik ve gizli savaslar,

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

yapllabilir Glke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,
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. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Glkelerine ve doduya cevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

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

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

o Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

) Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik

projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. GuUney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektoérinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

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

3-3 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri \

Ana Gayrimenkul

ILi : | ISTANBUL

ILCESI : | SANCAKTEPE

MAHALLESI : | SAMANDIRA

KOYU 1 -

SOKAGI AR

MEVKII 1l -

CILT 11243

SAYFA 1124327

SINIRI : | PLANINDADIR

PAFTA NO 1| 243EE4D

ADA NO 116770

PARSEL NO 12

YUzoLcumu :117.518,17 m?

NITELIGI :| ARSA

MALIKI/HISSE |:|VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI / TAM

TAPU TARIHI |:]/09.12.2016

YEVMIYE NO 1129842

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI

ARSA X TARLA DEVRE MULK
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3-4 Tasinmazin Tapu Tetkiki

Dederleme konusu tasinmazla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Mudlrligad WEB portalindan
09.12.2017 tarih, saat 11:50 itibariyle alinan TAKBIS belgesine gdre tasinmaz lizerinde
asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

201 ADA 1 PARSEL 3 BB

Rehinler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Béliimiinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde : ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI iCINDEDIR. 17/02/1987 Y:754 (17.02.1987
tarih, 754 sayi ile) *

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde : Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

* lgili beyan havaalani bulunan yerlere iliskin rutin uygulama olup, Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazin “Hava Mania Kriterlerine uyulmasina
yonelik olarak ilgli birimlerden onay alinmasi sarti ile” yapilasmasina, devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Konu hakkinda 3-8 Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu
ve Kullanimina Dair Yasal Izin ve Belgeler/imar Durumu baslkli bélimde detayl bilgi
verilmigtir.

3-5 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

- TAKBIS
- Imar Durum Belgesi

3-6 Tasinmazin Son Ug Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

09.12.2016 tarih ve 29842 sayi ile tasinmazin mulkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. adina tescil edilmis olup, bunun disinda alim-satima ve herhangi bir hukuki
isleme konu olmamistir.

3-7 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup, yerinde yapilan incelemede tapu kayitlar
ile uyumlu oldugu gérulmastir.

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

imar Durumu

Dederleme konusu 6770 ada, 2 parsel, Sancaktepe Belediyesi sinirlari icerisinde olup, Imar ve
Sehircilik Mudurligi’nden alinan 01.12.2017 tarih, 11314 sayili yazili imar durum belgesine
gbre “15.02.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Sancaktepe Uygulama imar Planinda,
TAKS:0.50, KAKS:1.65, ayrik nizam, 6 kat, ‘Ticaret + Konut (TK4) Alani’‘nda kalmaktadir”
bilgisi edinilmistir.

Tasinmaza ait UTP Notlarinin Onemli olanlari asagida Plan basliklari altinda
vurgulanmistir;

Genel Hiikiimler :
25- Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina gore dis cephe
seklini ve rengini belirlemeye Ilce Belediyesi yetkilidir.
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26~ Plan kapsaminda “"Mania Plani Kriterlerine” uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilasmalar ile ilgili olarak 15. Kolordu Komutanhdi 4. Kara Havacilik Alay Komutanlidi ve
Muhabere Hizmet Egitim Destek Komutanhidi'nin (Kocaeli/izmit) 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Planina verdigi kurum gorisi dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

30- Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina
icin planda belirlenen yan bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz.

31- Sosyal ve teknik donati alani icin ayrilan alanlarin Ilce Belediyesinin talebi lizerine parsel
sahibi tarafindan rizaen bedelsiz olarak kamuya terk edilmesi durumunda brit parsel alaninin
%40 1nin Gstinde kalan kisimlari insaat emsaline dahil edilir.

40- Bu Plan sinirlari dahilinde imar hakki transferi yapilabilir.

Imar Hakki Transferi: Konut, ticaret + konut ve ticaret fonksiyonlarinda kalan bir
parselde/parsellerde 6ngériilen emsal dederine karsilik gelen insaat alani, bir diger
parsele/parsellere transfer edilebilir. Ancak, 3194 sayili yasanin 18. maddesi kapsaminda
dizenlenecek alan sinirlari dahilinde bu transfer islemi ile 1/5000 &lgekli Sancaktepe Nazim
Imar Planinda bu bélge icin éngériilen yodunluk dederi arttirilamaz.

Bu transfer islemi konut, ticaret + konut ve ticaret alanlarinda satin alinmak ve bu alani Iice
Belediyesi lehine bedelsiz olarak devretmek kosuluyla gerceklesebilir. Ilce Belediyesi lehine
bedelsiz olarak terk edilen parselde/parsellerde egitim, sadlik, park, spor ve dini tesis
fonksiyonlani yer alacaktir. Donati alani olarak olusan bu parseller, bu fonksiyonlar disinda
baska bir amacla kullanilamaz.

44- Bu plan kapsaminda 6ngorilen tim yapilanma alanlarinda iki kati gegen tiim binalar da en
az bir bodrum kat yapilmasi gerekmektedir.

47- Konut, Ticaret + Konut olarak belirtilen yerlerde yapilmasi gereken bodrumun kismi degil
de tam olarak (zemin kat kontlriinde) yapilmasi halinde c¢ikan alan binaya ait ortak mahal
olarak kabul edilir ve imar yénetmeligi'nin 2.04.7 maddesinde ortak alanlarla ilgili 6ngorilen
maksimum limitleri asmama kosulu dikkate alinmaz.

Uygulama Hiikiimleri :

B. Ticaret + Konut Alanlari
T+K4 TAKS: 0,50 KAKS: 1,65 6 KAT

> Parsel bluyUkligi 5000 m2den biylk Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri
Uzerinden uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini asmamak sarti ile avan
projeye gore uygulama yapilacaktir. Belediye yetkililerinden 5.000 m2
lizerindeki arsalarda hava mania kriterlerine uygun olmak kaydi ile yiiksekligin
serbest olarak uygulandigi, avan proje ile onaya gidildigi, onay sonrasinda
diizeltmeler yapilarak proje asamasina gecgildigi ve yapr ruhsatina baglandigi
bilgisi s6zlii olarak edinilmistir.

> Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu
yer alabilecedi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut
alanlarinda zemin Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu
olmasi durumunda Maksimum Emsal: 0,25'i gegmeyecektir.

» Ticaret + Konut alanlan igerisinde Maksimum Emsal: 0,25'i gegmemek kosulu ile kath
otopark, is merkezi, carsi, alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans
kurumu ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Ayrica, bu alanlarda kltliphane, nikah
salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi, mlze, sinema, tiyatro, sergi
salonu vb. gibi sosyal ve kilturel tesisler ile 6zel saglk ve 6zel egitim tesisleri de yer
alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilgce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projeye goére yapilacaktir.

Mimari Proje
Dederleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup, tasinmaza ait herhangi bir mimari proje
bulunmamaktadir.

-26 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
SPN ve BOOK YETXILL

Ruhsatlar
Dederleme konusu tasinmaz arsa vasifli olup, tasinmaza ait herhangi bir ruhsat
bulunmamaktadir.

Yapi Denetim
Dederleme konusu tasinmaz arsa vasiflidir.

Ceza/Tutanak

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki dosyasinda degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi yapilar ile ilgili olarak; 3194 S. Imar Kanunu Madde: 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir enciimen karar ve/veya cezaya rastlanmamistir.

3-9 Tasinmazin Tanitiimasi

3-9-1 Ulasim Ozellikleri

sancaktepe e 1 \ VP
llvlr Komutanhaik ¢ h SAM IRAYKIZ
darma Komutanhg - @A

NADO|IL
®

Glzelh; Sk

Koordinatlari: 40.990759, 29.225070

Degderleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Samandira mahallesinde
(Belediyesinde Abdurrahmangazi mahallesi) konumludur. Dederleme konusu tasinmaza ulasim
asadidaki sekildedir; Sancaktepe Belediyesi'nden bati yoniinde ilerlenerek Sevenler caddesine
girilir. Cadde Uzerinde yaklasik 100 m guney yonde ilerlendiginde gelinen yol ayrimindan
tasinmazin cepheli oldugu Asir caddesine girilir. Bu cadde Uzerinde yaklasik 320 m ilerlenerek
konu tasinmaza ulasilir.

Tasinmaza ulasim hususi araglar ve toplu tasima araglan ile kolaylkla
saglanabilmektedir. Tasinmazin sehrin bazi merkezlerine uzakliklar yaklasik olarak asagidaki
tabloda sunulmustur;
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI
Sancaktepe Tapu Miudurlagi 2.7 km | Sancaktepe Belediyesi 400 m
Harem Otogari 23 km | Anadolu Otoyolu 1.7 km
Atatiirk Havalimani 57 km | Sabiha Goékcen Havalimani 17 km

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

Dederleme konusu gayrimenkul, diz bir topografik yapiya sahip olup, I. derece deprem
kusaginda yer almaktadir. Tasinmazin Osmangazi caddesine cephesi yaklasik 205 m, Asir
caddesine cephesi yaklasik 210 m ve Haziran sokada cephesi yaklasik 38 m’dir. Tasinmazin
sinirlar 6rmetas Gzeri dikenli tel 6rglyle belirgin durumdadir.

Tasinmazin bulundudu bélge genel itibariyle alt ve orta gelir grubu tarafindan tercih
edilmekte iken, son yillarda Ust ve orta-tst gelir grubuna hitap eden konut projeleri ile 6n
plana c¢ikmistir. Tasinmazin yakin cevresi konut ve ticaret fonksiyonlu gelismis olup,
Sancaktepe Belediyesi tasinmaza yakin konuma tasinmistir. Tasinmazin yakin gevresinde gok
saylda proje alani, bos arsa, Agaoglu My Village, Elysium Life, Sinpas Lagliin Evleri, Lamirape
Sitesi, General Ismail Hakki Tunaboylu Kislasi, Yurtici Kargo Marmara Bdlge Midurligi yer
almaktadir. Bolgeye belediyenin tasinmis olmasi da ayrica deder kazandirici niteliktedir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

SATILIK ARSA EMSALLERI :

EMSAL 1 : BTN YATIRIM GAYRIMENKUL- 533 504 40 30

Dederleme konusu tasinmazin kuzeyinde konumlu, konut + ticaret fonksiyonlu, E: 1,75 ve 6
kat yapilasma izinli, 800 m2 y(zo6lglimli arsanin 3.700.000,- TL pazarlikli bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmistir. Yapilan goérlismede tasinmaz (zerinde 1.600 m2 insaat yapilabilecegi
ogrenilmistir. Anilan emsal yUz6lcimU bakimindan %15 oraninda avantajlidir. Bolgede kat
karsiligi oraninin da %40 - %50 arasinda arsa sahibi seklinde oldugu ifade edilmistir.

SATIS DEGERI 800 m2 4.625,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.931,- TL/m?2

EMSAL 2 : TURYAP SANCAKTEPE - 533 360 87 35
Tasinmaza yakin konumlu ve markali konut projelerine komsu, konut alani fonksiyonunda,
E:1.30 yapilasma sartli, 8.000 m2 yizoélgimli arsanin 11.250.000,- USD pazarlikli bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. Yapilan gérismede dolar kurunun yiksek olmasi sebebiyle satis
fiyatinin yaklasik %20 oraninda distligu 6grenilmistir. (1 USD = 3,8173 TL olarak alinmustir).
Bolgede kat karsiidi oraninin da %40 - %50 arasinda arsa sahibi seklinde oldugu ifade
edilmistir.

SI}TIS DEGERI _ __18.000 m2 5.368,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 4.294,-TL/m?2
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EMSAL 3 : DENGE EMLAK - 532 284 10 47

Tasinmaza yakin konumda, Sevenler caddesine cepheli, benzer yapilasma kosullarina sahip,
konut + ticaret alani imarli 545 m?2 yiz6lgimli arsanin 2.750.000,- TL pazarlikli bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmazin %S5 pazarlikh bedelle satilabilecedi distnilmekte
olup, ylzélcimi bakimindan %15 oraninda avantajlidir.

SATIS DEGERI 5.046,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |545 m2 [4.794,- TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.075,- TL/m?2

EMSAL 4: MESUDIYE GAYRIMENKUL: 532 443 44 81

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan, 1.100 m2 y{z6lgimli, konut + ticaret
alani imarl, E:1.40 yapilasma kosullarina sahip arsa 2.800.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
mulkian satis bedeli Gzerinden %10 pazarlik sonrasi alici bulabilecedi kanaatine variimistir.
Emsal tasinmaz konumu ve yapilasma kosullar itibariyle dezavantajli olup, pozitif ydnde %65
serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 2.545,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI |1.100 m2 [2.291,-TL/m2
DUZELTME SONRASI BIRiM SATIS DEGERI 3.780,-TL/m?2

EMSAL 5: DOST EMLAK: 216 412 63 77

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, 490 m2 y(iz6lgimll, konut imarli, 80 m2’den 6
daire, 98 m2’‘den 3 adet ters dubleks,112 m2’den 3 adet dubleks olmak lzere toplam 12 daire
projeli arsa 1.350.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle oldukga
dezavantajli, buylklik bakimindan avantajli olup, pozitif yonde %55 ve negatif yénde %15
serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 490 m2 2.755,-TL/mz2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 3.857,-TL/m?2

EMSAL 6: TURYAP SANCAKTEPE SAMANDIRA TEMSIiLCiLIGi - 216 561 88 68
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, 275 m2 yzdélgimli, konut imarli, 110 m2 taban
oturumlu, toplam 12 daire projeli arsa 800.000,-TL bedel ile satiliktir Emsal tasinmaz konumu
itibariyle oldukgca dezavantajli, baylklik bakimindan avantajli olup, pozitif ydonde %55 ve
negatif yonde %15 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

SATIS DEGERI 75 m2 2.909,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 4.073,-TL/m?2

SATILIK KONUT EMSALLERI:

EMSAL 7: EVSELL GAYRIMENKUL- 532 065 50 11
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Sinpas Egeboyu projesinde yer alan, 4+1
formunda, 170 m2 kullanim alanli, bahgeli dubleks mesken 1.340.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Emsal tasinmazin 1.300.000,-TL bedel ile satilabilecedi diisinilmektedir.
BiRiM SATIS DEGERI 170 m2 | 7:882,-TL/m?

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 7.647,-TL/m?2
- 29 -




GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T

EMSAL 8: ISTANBUL-ANKARA SATIS ve KIRALAMA OFisi - 549 813 82 37
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Sinpas Kéycediz projesinde yer alan, 5 katli
yapinin 5. katinda konumlu, 3+1 formunda, 170 m?2 kullanim alanli mesken 1.280.000,-TL
bedel ile pazarhikh satiliktir. Emsal tasinmazin 1.250.000,-TL bedel ile satilabilecegi
distntlmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 170 m2 7.529,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRiIM SATIS DEGERI 7.353,-TL/m?2

EMSAL 9: EVISTA GAYRIMENKUL - 507 247 52 80
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Sinpas Kdycediz projesinde yer alan, 10 katl
yapinin bahge katinda konumlu, 441 formunda, 147 m2 kullanim alanli mesken 1.268.000,-TL
bedel ile pazarhikh satiliktir. Emsal tasinmazin 1.250.000,-TL bedel ile satilabilecegi
disinulmektedir.

BiRIM SATIS DEGERI 147 mz |8:625,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 8.503,-TL/m?2

EMSAL 10: REXART GAYRIMENKUL - 532 257 05 57
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Sinpas Egeboyu projesinde yer alan, 4+1
formunda, 168 m2 kullanim alanli, bahgeli dubleks mesken 1.230.000,-TL bedel ile pazarlikh
satiliktir. Emsal tasinmazin 1.200.000,-TL bedel ile satilabilecedi disunilmektedir.
BiRIM SATIS DEGERI _ - 168 m2 |7:321,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 7.143,-TL/m?2

EMSAL 11: EVSELL GAYRIMENKUL- 532 065 50 11
Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgede Lagin projesinde yer alan, 3+1 formunda,
163 m2 kullanim alanl, bahce kati mesken 1.150.000,-TL bedel ile pazarhkh satiliktir. Emsal
tasinmazin 1.100.000,-TL bedel ile satilabilecedi distinilmektedir.

BiRiM SATIS DEGERI 163 m2 |7:055,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 6.748,-TL/m?2

SATILIK DUKKAN EMSALLERI:

Not : Bodrum katin zemine indirgemesinde 1/5 orani kullaniimistir.

EMSAL 12: SAHIBI - 530 244 17 53

Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, 200 m2 zemin kat ve 200 m2 bodrum kat
kullanimh diikkan 1.950.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATIS DEGERI 240 m2  |8.125,-TL/m2

EMSAL 13: SATILIK DUKKAN - PROJE M2 GAYRIMENKUL - 533 720 11 33
Dederlemeye konu tasinmaza yakin konumlu, cadde cepheli, 75 m2 zemin kat ve 75 m?2
bodrum kat kullanimh dikkan 990.000,-TL bedel ile satiliktir.

| SATIS DEGERI 90 m2  |11.000,-TL/m2

EMSAL 14: SATILIK DUKKAN - KALAN YAPI - 532 220 96 93

Dederlemeye konu tasinmaza yakin Betil sokakta yer alan Yakut Evler'de konumlu, sokak
cepheli, 70 m2 zemin kat ve 70 m2 bodrum kat kullanim alanh dikkan 675.000,-TL bedel ile
satihiktir.

| SATIS DEGERi 84 m2 |8.036,-TL/m?2
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EMSAL 14: SATILIK DUKKAN - REMAX STORE - 532 133 31 79

Degerlemeye konu tasinmaza yakin Sinpas Koycediz projesinin karsisinda konumlu, cift giris ve
cepheli, 90 m2 zemin kat ve 90 m2 bodrum kat kullanim alanl diikkan 1.200.000,-TL bedel ile
satihiktir.

| SATIS DEGERi 108 m2  [11.111,-TL/m2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan benzer
Ozelliklerdeki satisa ve kiraya sunulmus arsa, konut ve dikkan emsalleri elde edilmis, emsal
miulklerin satisa arz bedelleri, pazarlik paylari ve dederlerine etki eden olumlu/olumsuz
ozellikleri irdelenmistir. Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan arsa emsallerinde kat
karsiligi oraninin %40 arsa sahibi, %60 miiteahhit oraninda oldugu bilgisi
edinilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

+ Parselin diz bir topografik yapiya sahip olmasi,

+ Ulasimin kolay olmasi,

+ 3 cephesinin yol ile gevrili olmasi,

+ Cevresinde nitelikli site tarzi yerlesim alanlarinin mevcut ve yapiliyor olmasi,
+ Yakin bir gelecekte metro aginin bélgeye ulasacak olmasi,

Olumsuz etken:

- Belirli bir yatinnmci kitlesine hitap etmesi,

- Tasinmazin ana arterlere gorece mesafeli olmasi,

- Oniimizdeki 2 yil icinde Tiirkiye’nin 3 kez secim ortamina girecek olmasi nedeniyle olusacak
belirsizlik ortami,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mualkin fiziksel
olarak mimkidn, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yilksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve gesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tum sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “Iginde Ticari Uniteler
Barindiran Site Tarzi Konut Projesi” oldugu dislntlmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler \

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler \

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkh deder yaklasim yéntemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

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

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki degerini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
dislintlerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlsilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkullin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimuiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi goéz 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buginki yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir  seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.
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5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkin, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grinin yer aldigi sektoérin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi soz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller temin edildigi icin Emsal Karsilastirma ve Gelistirme Yontemi birlikte
kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmaz ile yakin konumda yer alan benzer
nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Sonucta bu ydnteme goére yapilan
analiz sonrasinda, dedgerleme konusu tasinmazi temsil ettigine inanilan en iyi birim fiati bu
yontemle vyapilan dederlemeye esas alinmistir. Bolgede yer alan ve dederleme konusu
tasinmaz ile ayni/benzer imar lejantina ve benzer yapilasma kosullarina haiz arsalarin 4.000-
5.000,-TL/m?2 arasinda dedisen bedellerle satilabilecegi gortilmis ve konu tasinmazin birim
satis dederi 4.000,-TL/m?2 olarak belirlenmistir.

KDV Harig Arsa Degeri: 17.518,17 m2 x 4.000,-TL/m?2= 70.072.680,-TL

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yoéntemine Gére Deder Analizi \

Dederlemeye konu mulk nakit/gelir akimlan analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu
yontem kullanilmamistir.

5-3-2-3 Maliyet Yéontemine Gore Deger Analizi \

Dederlemeye konu milk maliyet analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu yéntem
kullanilmamistir.

5-3-2-4 Gelistirme Yéntemine Gore Deder Analizi ‘

Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda satilik konut ve diikkan emsali elde edilmis
olmasl sebebiyle konu parsel icin gelistirme ydntemi kullaniimistir. Bu ydéntemde parsel
Uzerinde glncel imar planina uygun, teknik ve ekonomik agidan mimkin ve bdlgenin sosyo-
klltlrel ve sosyo-ekonomik yapisina hitap eden zemin kati dikkan, normal katlar konut
kullanimh yapi insa edilmesi dngoérilmastir. Ticari Unitelerin satis bedellerinden elde edilecek
toplam cirodan; proje maliyeti, finansman maliyeti ve proje riski bedelleri indirgenmis, kat
karsihdl orani tahmin edilerek arsa degeri hesaplanmistir. Degerleme hakkinda 5-3-2-6
béliimiinde detay bilgi verilmistir.

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

5-3-2-6 Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Ile Ulasilan Sonucglar

Bbélgede benzer 6zelliklerdeki zemin kat konumlu dikkanlarin 8.000 - 11.000,-TL/m?;
konutlarin ise 6.750 - 8.500,- TL/m2 araliginda kalitesine gore degisen bedellerle satilabilecegi
belirlenmistir.

Dederleme konusu parsel lzerinde bodrum, zemin ve 5 normal kath konut + ticaret
binasi seklinde betonarme kiitle insa edilmesi, agik alanlarin yesil alan ve sosyal donati alanlari
olarak degerlendirilmesi durumu 6ngoérilmistir.

Binanin bodrum kati yakit ve su depolari, siginak, kapali garaj ve ortak alanlar, zemin
kati ticari Uniteler ve normal katlan konut Uniteleri olarak tasarlanmistir.

Kat alanlar 6.021 m2 olarak hesaplanmistir.

Emsale dahil alaninin toplam %12’sini gegmemek kosuluyla yangin guvenlik koridoru,
bina giris holleri, kat holleri, asansér 6ni sahanliklari, kat ve ara sahanliklari ve acgik cikmalar
katlar alanina dahil edilmemistir.

Yapi sinifi/grubu birim maliyeti “satilabilir Gniteler igin IV/B ve 1.021,-TL/m2 * 1,10 =
~1.125 TL/m?2, ortak alanlar igin III/B ve 882,-TL/m2 * 1.10 = ~970"” olarak kabul edilmistir.

Projenin 24 ay icerisinde tamamlanacadi kabul edilmis ve finansman maliyeti rapor tarihi
itibariyle %14,21 seviyesinde islem gdren en son ihale edilen 2 yillik DIBS (tahvil) faiz oranina
“ontumuzdeki 2 yil icinde Turkiye'de lic secim yapilacagi hususu da dikkate alinarak” %6 risk
primi eklenerek ~ 20 olarak dikkate alinmigtir.
http://www.bloomberght.com/faiz-bono

TAHVIL

Son Degisim (BPS) Yiizde Guncelleme
10 YILLIK TAHVIL 4 13.04 0,14 1,09 10:56:06
5 YILLIK TAHVIL 4 13.74 0.22 1.63 10:17:48
2 YILLIK TAHVIL 14.21 0,48 0,48 10:17:48

Tasinmazin yakin gevresinde elde edilen dikkan ve konut emsallerinin konum, ulasim,
cephe, reklam kabiliyeti gibi 0Ozellikleri dederlendirildiginde kismen avantajli/dezavantajl
olduklari ve konu parsel Uzerinde gergeklestirilebilecek projeye gdre satis fiyatlarinin farklilhk
tasiyacadi kanaatine variimistir.

Emsal karsilastirma tablosunda tasinmazin yakin gevresinde insa edilmis yeni yapilarda
yer alan satilik dikkan ve konutlara yer verilmis olup, proje gelistirme ydntemine esas teskil
edebilecek veriler elde edilmistir.

Son yillarda bélgede artan yapilasma ve yenileme sonrasi, gayrimenkul piyasasinda ciddi
blylme gerceklestigi, nitelikli proje sayisinda artis yasandigi ve bu projelerin arz-talep diizeyi
dengeli olacak sekilde Ust ve orta-lst gelir grubu tarafindan tercih edildigi bilinmektedir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmasi, parselin dederine etki eden olumlu/olumsuz tim
Ozellikler g6z 6nidnde bulundurularak hazirlanan tablolar rapor ekinde sunulmustur.

Satilabilir Unitelerin satislarindan elde edilecek toplam cirodan, yapi maliyetleri, proje
riski ve finansman maliyeti dederleri indirgenmis, kat karsiligi orani %60 arsa sahibi - %40
muteahhit olarak tahmin edilerek KDV Haric arsa degeri 71.328.600,- TL olarak
hesaplanmistir.
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6770 ADA 2 PARSEL PROJE GELISTIRME TABLOSU

Kat Karsiiigi _ Yap! Birim Maliyeti Ticari ve Konut Uniteleri Toplam Degeri

Arsa Alani (m?) 17.518,17|Ortak Alanlar (12.227,70 m?) 111/B 970,00 TL Alani Adedi | m? birim Fiyati

TAKS* 0,5/Satilabilir Unite Alani (36.131 m?) IV/B 1.125,00 TL BODRUM

KAKS 1,65 Proje Maliyeti ZEMIN 602,00 10 9.000,00 TL

Emsal insaat Alani (m?) 28.904,98 52.508.244,00 TL 5 NORMAL 150,00 200 7.000,00 TL

Toplam Ingaat Alani (n?) 48.431,17 TOPLAM
264.180.000,00 TL

Toplam Ciro 264.180.000,60 TL

Arsa Sahibine Diigen Degeri 158.508.000,36 TL

Proje Siiresi 24 Ay

Proje Riski 15% 23.776.200,05 TL

Finansman Maliyeti 20% 63.403.200,14 TL

Arsa Degeri 71.328.600,16 TL

Arsa M2 birim Fiyati 4.071,69 TL

Kat Karsiligi Yontemine Karlilik Orani

Miiteahhite maliyet 52.508.244,00 TL

Miiteahhit Geliri 105.672.000,24 TL

Kar /Zarar 53.163.756,24 TL

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani

Arsay| satin alarak proje bedeli 123.836.844,16 TL

Miiteahit kari 140.343.156,44 TL

Karlilik Orani 1,1333

Degerleme konusu parsel Uzerinde bodrum, zemin ve 5 normal katl isyeri binasi insa edilmesi durumu ongériimdistiir.

"Konut + Ticaret" lejantll parsel iizerinde yer alacak binanin yapi sinifi 4-B kabul edilmistir.

Binanin bodrum kati yakit ve su depolari, si§inak, otopark ve ortak alanlar olarak tasarlanmis olup, emsal harici oldujundan taoplam ingaat
alanina dahil edilmistir.

Cikmalar dikkate alinmig ve satilabilir inite alani %25 artigla 36.131 m? olarak dikkate alinmistir.

Emsale dahil alaninin toplam %12'sini gegmemek kosuluyla yangin gtivenlik koridoru, bina giris holleri,

kat holleri, asansor onii sahanliklari, kat ve ara sahanliklari ve agik ¢ikmalar katlar alanina dahil edilmemistir.

Binanin zemin katinda 10 adette toplam 6.022 m? alanli isyeri, normal katlarinda ise 40'ar olmak Uzere toplam 200 adette 30.100 m?

alanli mesken olarak projelendirilmistir.

*TAKS max. 0,5 olup, proje galismasinda TAKS 0,25, E=1,65, Hmax=6 kat olarak hesaplanmistir.Bodrum katta TAKS=0,50'dir.

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

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

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

Hasilat paylasimi yontemi kullanilmamis, Proje Gelistirme Yonteminde ise kat karsilid
paylasim orani piyasadan elde edilen veriler gergevesinde % 60 arsa sahibi, % 40 miteahhit
firma olarak kabul edilmigstir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelistirme
Yontemi’’ birlikte kullanilmistir. Kullanilan her iki yontem sonucu ulasilan degerler irdelenmis,
uyumlastirma yapilarak ve nihai deder takdirine ulagiimistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI )

(KDV HARIC) 70.072.680,-TL
GELISTIRME YONTEMiI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI(KDV HARIC) 71.328.600,- TL
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) 70.000.000,-TL
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6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasfiyla kayithdir. Tapu
kaydindaki beyan ve UIP notlar birlikte incelendiginde, anilan parsel 17.518,17m?2 alana sahip
oldugu icin, Uygulama Hukumlerinin yukarida verilen agiklamasina gore h (ytkseklik) serbest
olup, avan proje ile Belediye’'ye miracaat edildiginde ilgili birimlerden (GH.Md.26) izinler
alinarak yukseklik belirlenecektir. Bu nedenle ylkseklige bagh tapu beyani, tasinmazin alim
satimini ve/veya ayni hak tesisini ve insaat yapimini etkilemeyip, VGYOAS portfoylinde
“"ARSA” olarak yer almasi ve lzerinde proje gelistiriimesinde GYO Tebligi acisindan herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmazin II1.48-1 Sayih Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde GYO portfoyline alinabilecedi distnilmektedir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa” vasfiyla kayithdir. Tapu
kaydindaki beyan ve UIP notlari birlikte incelendiginde, anilan parsel 17.518,17m?2 alana sahip
oldudu igin, Uygulama Hukumlerinin yukarida verilen agiklamasina gore h (yukseklik) serbest
olup, avan proje ile Belediye’'ye miracaat edildiginde ilgili birimlerden (GH.Md.26) izinler
alinarak yukseklik belirlenecektir. Bu nedenle ylkseklige bagl tapu beyani, tasinmazin alim
satimini ve/veya ayni hak tesisini ve insaat yapimini etkilemeyip, VGYOAS portféylnde
“ARSA” olarak yer almasi ve lzerinde proje gelistiriimesinde GYO Tebligi agisindan herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir.

Tasinmazin II1.48-1 Sayih Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde GYO portfoylne alinabilecedi disinlilmektedir.

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

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

BOLUM 7 - SONUC

Milkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi‘ne ait olan Istanbul ili,
Sancaktepe ilgesi, Samandira mahallesi, 6770 ada, 2 parselde “Arsa” vasfiyla kayith tasinmazin
ylz ©Olgiml, imar durumu, yapilasma kosullar, fiziki ve geometrik 6zellikleri, glnimiz
ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis bedelleri géz éniinde bulundurularak
70.000.000,- TL (YETMISMILYONTURKLIRASI) olacadi tahmin ve takdir edilmistir.
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Sancaktepe ilgesi,

Parselde yer alan arsa nitelikli tasinmazin yiz 6lgimu, imar durumu, yapilasma kosullari, fiziki

ve geometrik 6zellikleri,

bedelleri gbz 6nlinde bulundurularak;

Toplam KDV Haric Satis De_g"eri D ]
70.000.000.-TL (YETMISMILYONTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Satis Degeri :

82. 600.000,-TL (SEKSENIKIMILYONALTIYUZBINTURKLIRASI)

olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL 1 EURO: 4,5478 TL Satis; 1 USD: 3,8173 TL 1 EURO: 4,5560 TL

ginimiz ekonomik kosullan ve boélgedeki gayrimenkullerin satis

Isbu 2017-VGYO0-020R no.lu rapor, VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin
talebi Gzerine ve tek orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017
(Ekspertiz tarihi: 21.12.2017)

Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi

Konu
Tasmmaz

8-2 Fotograflar

-38 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
R

-39 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SZPM ve BOONK YETXILL

8-3 BELGELER

IMAR DURUM YAZISI ve PAFTASI

T.C.
SANCAKTEPE BELEDIYE BASKANLIGH
Iimar ve Sehircilik Madurloga

oL
U

Sayi : 80059122-622.03/ € S as— 1314 ol.. 1% 2017
Kony :dmar Durumu Hk,

Sn: A ARTIBIR GAYRIMENKULDEGERLEME A.S
Burhanettin TANDOGAN
Demirei I Merkezi B blok K:7-8 D:708-808
 SeleuklW/KONYA

l1gi: 30.11.2017 tarih ve 1503061 saysh dilekge.

Ilgi yazida Sancaktepe ilgesi, Smmndm Mah.ﬁ‘nﬂ ada, 2 parsel sayih WMW
durum bilgisi istenilmektedic.

mmmmmom&zmlnnhmm'

arihli 1/1000 Slgekli Sancakiepe Uygulama mar Plaminds, TAKS0.50, |
um;,smmwmqmw

Bilgilerinize rica ederim, .
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanlarin Lisansi

= L

B r—— b - -——

Wk 1oL 102007 P | AOTATH

CAYRIMENK UL DECERILEME LISANST

Seerrrrimye  Fiyasas: Murnfa'msan "Sermaye [Tlyasassndda Pasliyoeste Mualananiae Lo
Lisorenlarria ver Shcedl Tasternmy o Ilighers Enmnloar Fdabborrsclo Tatsligm= s (VLT85 ) ssvarsrscm

Dilan CGOK
Clayrimenicul Doefgoriormne Lismarnmin: alrmnaya hualc asanrmagstar.

P S =

Levene FEATN L 1O L Tuba FIRTUICCAY Y s
LASANSLANA VE ST, Moo Calirdia naelise

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

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar iin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kKazanmistir.

A\l

A Apant

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

G SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 27.08.2014 No : 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Serdi: VI Noc3a savil "Sermmayve Prvasasinda Faalivene

urankar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmava lliskin Esashar Hakkmda Teblig'i uyannca

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhig: Lisansim: almaya hak kazanmstir.

-

) Levent llANLI(?CLU Serkan KAISAB‘ACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

TSP“KB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIG!

TANDOGAN
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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8-7 A i i G
ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C,
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas) Kurulu
Sayt :B021SPKOIS- 203 10/ %2010
536
AYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Sclcukiu / KONYA

Konu :
AARTIBIR G
Demirci 1y

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz.

Seri: VIIL, No: 35 sayili "Sermaye
e Gayrimenkul Deperleme Hizmet Verecek Sirketler ile Bu
Ahnmalanna lligkin  Esasiar Hakkinds Tebhi” (Teblig)
degerleme  huzmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde

lgi'de kayith yazimizda; Sirketuzin, Kurulumuzun
Piyasast Mevzuati Cergevesind
Sirketienn Kurulca Listeye
gergevesinde, gnynmenkul
bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam’mn 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, anilan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmistir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yap
kapsaminda Teblift hitkOmlérine uyulmast ger

dacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
ekmekte olup, YTIca, Sermaye Piyasast mevzuat
01 052006 tarihinde

uyannca yapilan degerleme |

yarariage girmig bulunan Sen V

Standartlan Hakkinda Teblif

slemieninde, degerlemeyi yapaniann
{11, No:45 sayh Sermaye Piyasasinda
ve bu Tebligin ckinde yer alan 1

Uluslararas) Degerteme
usiararas) Degerleme

Standartianng aynen uymalanmn ve bunian uygulamalanmn zoruniu olduguy,

B) Sermaye  piyasas: mevzuati  kapsaminda yapilacak gaynumenkul degerieme
fualiyetlerinizin  mevZUMa uyguniuguaun Kurulumuzea izlenecefii  ve mevzuata  aykin
uygulsmalarmizin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz histesinden  gtkarimanz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz weh  sayfasin gayrumenkul degerleme  girketlen bolumiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kismunda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatna uygu
olarsk tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn g\&%

boluminde yer verilmesi ve guncel tutulmas werektif, 1%
. ,/ > . } )

'NDER
Dare Bas‘\&am

hususlannda bilgs edinilmesini ve geregini NG

e —— -
T B ATy A 150 (I AN - Tt .}u..w.;‘r\n Tads {112} 20 YO &
CILRBT Hortvon Ml Aoy Cnd W3 ¥ ’kfsv.s'fm< et (212) TN S50

TMERKEE Esbrpet
LSTANRUL TENSTE

saks (212) The 2 0 weent G v 113
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

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

Savi : BO2.1.BDK.O.IZ3.00.0-140-55-aauyy R

Konu: Degerleme Yetkisi

13 Nisan 20M

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacilik Dozenleme ve RDenetieme Kurulunun (Karul) 07042011 tarih ve 4150 sayilhe
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme [Hizmeti Veorccek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetter: Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmeliky 11 inct maddesine  istinaden bankalara
ceavrimenkul, gavrimenkul projesi veyva bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkist veritlmesi nvgon gdrilmostir.

Kurulen yvetkilendirilen deerleme kuraluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve csaslarn gdre yirtitmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yaokomialakleri yerine
wetirmek zorundadir.  Bu  ytukdamldldkler arasmmda Yonoumeligin 22 inel maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligskin hikimler ver almakea olup, bu yiakamialaklerin
stresi  iperisinde ve eksiksiz olarak  yverine getirilmesi,  mevzuata ayvkinhga sehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayih Bankacihik Kanununun 96 ne
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili ddnem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: perckmekiedir

Difer tarafian, Kurulun 07.04.2011 tanh ve 4151 sayith Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmmin sdzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanbhign Lisans:
bulumayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yver atan nitelikleri aypunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belpelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulufunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 ner maddelerinde dngdralen hukdmlerin bahse konu Kigiler igin de
uysulanacagt ve dolavisivia ba Kisilerin amlan maddeler karsisindaki duramibarinun da yvine
ilgili sirketler taratindan @kip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmmas: halinde  ilgili  sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasomn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yeikilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu  personeli  olmamakla birlikte sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnnmian kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
bendinde belirtiten nitchiklert tasivip tasitmadigumn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu Kistlerin Yoncunclifin bagaomsizhga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngoritlen hitktimlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz somumilulugunda olup. bu kigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore ayvkin durumiar ile kargilagilmas: halinde

Atk SSodvan No: 191 Kavakhde YGRO ANBARA
Teh, (312) 45563 %0 1aks: (317) 424 17 a7
Intormes adresa swwiaw bddb orutr

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

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

[ S

Orgiir DALGIC
Daive Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKU!. DEGERLEME A.S.
Yonetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Yarih: 18/07/2017
Yov.No: (A)

Tiirkiye Cumhuriyeti

o

iMzA SiRKOLERI ,\
ONvANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM slum*l@ I
ADRES . Babahik Mahallesi Dr. M. Hulusi Baybal Cad. Demird is Mrkz. B Blok No: Kat 7-8 No
* 708-808 Selgukiu / KONYA
verxid : BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
YETKININ ’
KULLANIM SExL - MOnferiden
TeMSILSEXU/ . 10.07.2017 tarihinden itibaren 3-{ic) Vi
rnigmsidtm- : Konya - 46557

VERGI DAIRES] - NO : 042253 MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yanli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
10.07.2017 tarihii genel kurulda secilen ydnetim kurulunca alinan 10.07.2017 tarth ve 2017/06 sayih
kararda: A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Yonetim kurulu sirket merkezinde
toplanarak 10.07.2017 tarihli genel kuruica 3-{i¢) yi middetie yonetim kuruluna segilen bizler toplanarak
asaidaki sekilde gSrev bOIUmMG yapuk ve yetki karan aldik. Yonetim Kurulu Baskanh@mna :BURHANETTIN
TANDOGAN, Yonetim Kumlu Bagkan Yardimaih@ina :NURSEN TANDOGAN, Yénetim Kurulu Oyeliklerine :NiSA
SANSEL TANDOGAN YUMUSAK, AHMET KUTSAL'!n getirilmesine ve; Sirketi Mahkemeler, Resmi ve
Hususi daireler, Miesseseler bilumum bankalar, 6zel finans kurumlan, yerli ve yabanc: girketler ve firmalar
sair gergek ve tzel kisiler nezdinde her sifat ve suretle temsil ve llzama, Bilumum bankalara girket adina
hesab agmaya, bunlara para yatinp ¢ekmeye, sirket hak ve alacaklarim taleb.tahsil ve ahzu kabza, girketi
lizam edecek her konuda taahh(t ve borg altinda bulunduracak dat, s6zlegmeleri, taahh(tnameleri sair
evrak ve belgeleri imzalamaga sirket adina menkul ve gayrimenkuller almaya ve satmaya, bunlann rehin ve
ipotegine, bu hususdaki takrirleri kabule ve vermege, ahzu kabza,sulh ve lbraya, feragate, feragatl kabule,
vekil tayin ve azline velhasd sirket ana sdziesmesinde yauh maksat ve mevzulann gergeklesmesi icin
yapiimas: gereken tim isleri ve muameleleri ifa ve ikmale 3-{lg) Yd Miiddetie V&nﬂm Kurulu lajlam
BURHANETTIN TANDOGAN'in MUNFERIDEN yetkill bulunmalanna ,bu hususda sirkdler tanzimi ile tescil ve
ilanina karar verildi. denildiginden, sirket Unvam altinda kullanacagim asa@da drnekleri bulunan imzammn
onaylanmasini talep ederim
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN Ydnetim Kurulu Bagkan:
BURHANETTIN TANDOGAN $u Sekilde Imza eder.

Imza

Bu Onaylama islem ‘N xsom" aundalu bmunm 0010670214 vergli numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME sl olarak hareket eden, gosterdigi Selgukiu Niifus
MidUriGgi nden veriimis Blﬂllﬂ.s odh 20075 kayit, Y13 seri ve 49175 numaral fotograflh Nifus
Clzdanina gire Karaman ili, Ermenek ligesl, Orta mahallesi/kSyl, 11 cilt, 23 alle sira, 18 sira numaralannda
niifusa kayith olup, baba ad: Tahsin , ana ad: Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste buundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral
BURHANETTIN TANDOGAN isimii kisiye ait oldufunu mahallinde rahatszihfi nedeniyle huzurumda
alind@wn, onaylanm. Onsekiz Temmuz nonyedi, Sali gind 18/07/2017

DAYANAK: ligili Karar Ticaret Siciline Tescil edilmis olup buna ait belge fotokopisi eklidir. Isbu Dayanak
Noterlik Kanunun 79. Maddesine gbre eklenmigtir.

I?Ynl SIO

no:g‘odmunmmmwwmuw
NO. 201707180420009 - 7105411760

A211-1
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